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El presente Documento Informativo de Incorporacién al segmento de negociacion BME Growth de
BME MTF Equity (el “Mercado” o “BME Growth”), de la totalidad de las acciones de la sociedad
Adriano Care SOCIMI, S.A. (“Adriano Care”, la “Sociedad”, el “Emisor”, el “Grupo” o el “Grupo
Adriano Care”) ha sido redactado de conformidad con el modelo establecido en el Anexo de la Circular
1/2020 de BME Growth, de 30 de julio sobre los requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacién
y exclusion en el segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity (la “Circular 1/2020 de
BME Growth”), designandose a Deloitte, S.L., como Asesor Registrado, en cumplimiento de lo
establecido en la Circular 1/2020, de BME Growth y en la Circular 4/2020, de 30 de julio, sobre el
Asesor Registrado en el segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity (la “Circular
4/2020 de BME Growth”).

En virtud del apartado Segundo 1.1. de la Circular 1/2020 de BME Growth, la Sociedad sera identificada
como “SOCIMI en Desarrollo”, dado que cuenta con menos del 70% del valor de su activo invertido,
directa o indirectamente, en bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento.

Los inversores de sociedades cuyas acciones se encuentran incorporadas a negociacion en BME Growth
deben ser conscientes de que asumen un riesgo mayor que el que supone la inversion en empresas que
cotizan en las Bolsas de Valores. La inversion en acciones de empresas negociadas en BME Growth
debe contar con el asesoramiento adecuado de un profesional independiente.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento Informativo de
Incorporacion al Mercado (el “Documento Informativo” o el “DIIM”) con anterioridad a cualquier
decision de inversion relativa a las acciones de la Sociedad.

Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comisién Nacional del Mercado de Valores (la
“CNMV”) han aprobado o efectuado ningun tipo de verificacion o comprobacion en relacién con el
contenido de este Documento Informativo. La responsabilidad de la informacion publicada corresponde,
al menos, al Emisor y sus administradores. EI Mercado se limita a revisar que la informacion es
completa, consistente y comprensible.
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Deloitte, S.L., con domicilio a estos efectos en Madrid y provista del C.I.F. nimero B-79104469,
debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 13.650, Seccién 8, Folio 188, Hoja M-
54414, como Asesor Registrado en el segmento de BME Growth de BME MTF Equity, actuando en tal
condicion respecto de la Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporacion de sus acciones al
Mercado, y a los efectos previstos en la Circular 4/2020 de BME Growth,

DECLARA

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones que ha considerado necesarias para ello, siguiendo
criterios de mercado generalmente aceptados, ha comprobado que Adriano Care cumple los requisitos
exigidos para que sus acciones puedan ser incorporadas al Mercado.

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Sociedad en la preparacién del Documento Informativo,
exigido por la Circular 1/2020 de BME Growth.

Tercero. Ha revisado la informacion que la Sociedad ha reunido y publicado, y entiende que cumple
con lanormativay las exigencias de contenido, precision y claridad que le son aplicables, no omite datos
relevantes y no induce a confusion a los inversores.

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de las
obligaciones que Adriano Care ha asumido por razén de su incorporacién en el segmento BME Growth
de BME MTF Equity, asi como sobre la mejor forma de tratar tales hechos y de evitar incumplimientos
de tales obligaciones.
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1. RESUMEN

En cumplimiento de lo previsto en la Circular 1/2020 de BME Growth, Adriano Care presenta este
Documento Informativo, con el contenido ajustado al Anexo de la citada circular con relacién a la
incorporacion de sus acciones en el segmento BME Growth de BME MTF Equity. Se advierte
expresamente que el presente resumen debe leerse como introduccion al Documento Informativo y que
toda decision de invertir en las acciones de la Sociedad debe estar basada en la consideracion por parte
del inversor del Documento Informativo en su conjunto, asi como en la informacion publica de la
Sociedad disponible en cada momento.

1.1. Responsabilidad sobre el Documento

D. Joaquin Ayuso Garcia, presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad, en nombre y
representacion de la misma, en ejercicio de la delegacion expresamente otorgada por el Consejo de
Administracion de fecha 22 de abril de 2021, asume la responsabilidad por el contenido del presente
Documento Informativo, cuyo formato se ajusta al Anexo de la Circular 1/2020 de BME Growth, y
declara que la informacidn contenida en el mismo es, seguin su conocimiento, conforme con la realidad
Y gque no incurre en ninguna omisién relevante que pudiera afectar a su contenido.

1.2. Informacioén utilizada para la determinacién del precio de referencia por accion

En cumplimiento de lo previsto en la Circular 1/2020 de BME Growth sobre el régimen aplicable a las
empresas, cuyas acciones se incorporen al BME Growth, Adriano Care encarg6 a CBRE Valuation
Advisory, S.A. (“CBRE”) una valoracion independiente de las acciones de la Sociedad al 31 de
diciembre de 2020 (la “Valoracion de CBRE”). Una copia del mencionado informe de valoracion de
fecha 31 de diciembre de 2020 se encuentra adjunta como Anexo V a este Documento Informativo.

Tomando en consideracion el informe de valoracion independiente realizado por CBRE de las acciones
de la Sociedad al 31 de diciembre de 2020, el Consejo de Administracion de Adriano Care celebrado el
22 de abril de 2021 ha fijado un valor de referencia de cada una de las acciones de la Sociedad en
circulacion en diez euros y diez céntimos (10,10€), lo que supone un valor total de la Sociedad de ciento
veintiun millones doscientos mil euros (121.200.000€).

Valoracion de los Fondos Propios (Euros) ‘ Rango Bajo ‘ Rango Medio Rango Alto
Patrimonio Neto Contable 122.629.933 122.629.933 122.629.933
+ Total ajustes de Fondos Propios (4.562.467) (1.579.105) 1.511.262

Valor de los Fondos Propios 118.067.466 ‘ 121.050.828 124.141.195
Valor de los Fondos Propios - Redondeados 118.070.000 ‘ 121.050.000 124.140.000

N° Acciones 12.000.000 ‘ 12.000.000 12.000.000

Precio por accion 9,84 ‘ 10,09 10,35

En el apartado 2.6.5. del presente Documento Informativo se ha detallado la metodologia de valoracion
empleada por CBRE.

Asimismo, a modo de referencia, la Sociedad hace seguimiento de la valoracidn en base a los indicadores
EPRA segun la metodologia de célculo definida en las “Best Practice Reporting Guidance” de la
European Public Real Estate Association (“EPRA”), que agrupa la mayor parte de las entidades
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inmobiliarias cotizadas en Europa. Los indicadores de referencia son el EPRA NRV (Net Reinstatement
Value) y el EPRA NDV (Net Disposal Value), cuyos valores para el Grupo a cierre de 2020 se indican
a continuacion:

EPRA indicadores Miles de Euros €/ accion
EPRA NRV 127.006 10,58
EPRA NDV 112.235 9,35

1.3. Principales factores de riesgo

La actividad de Adriano Care estd centrada en la creacion de una cartera inmobiliaria de activos
relacionados con el sector de la tercera edad, con el proposito de invertir en la mejora y transformacion
de la industria de cara a ofrecer una mejor calidad de servicio a nuestros mayores.

El negocio, las actividades y los resultados de la Sociedad estan condicionados tanto por factores
intrinsecos, exclusivos de la Sociedad, como por determinados factores ex6genos que son comunes a
cualquier empresa de su sector. Es por ello que, antes de adoptar cualquier decision de inversion en
acciones de la Sociedad, ademas de toda la informacion contenida en el presente Documento
Informativo y la informacién publica de la Sociedad que esté disponible en cada momento, los
accionistas y/o potenciales inversores deben tener en cuenta, entre otros, los riesgos que se enumeran en
el apartado 2.23, cuya materializacién o agravacion podrian afectar de manera adversa y significativa al
negocio, resultados, perspectivas y/o situacion econémico-financiera y patrimonial de la Sociedad.
Asimismo, los accionistas y/o potenciales inversores deberan tener en cuenta que los mencionados
riesgos podrian afectar de manera adversa y significativa al precio de las acciones de Adriano Care, lo
que podria conllevar una pérdida parcial o total de la inversion realizada.

Los riesgos detallados en el presente Documento Informativo no son los tnicos a los que la Sociedad
podria tener que hacer frente. Podria darse el caso de que otros riesgos, actualmente desconocidos 0 no
considerados como relevantes por la Sociedad en el momento actual, podrian provocar un impacto
material adverso en el negocio, los resultados, las perspectivas y/o la situacién econémico-financiera 'y
patrimonial de la Sociedad.

Los accionistas y/o potenciales inversores deben estudiar cuidadosamente si la inversion en acciones de
la Sociedad es adecuada para ellos teniendo en cuenta sus circunstancias personales y la informacién
contenida en el presente Documento Informativo. En consecuencia, los accionistas y/o potenciales
inversores en las acciones de la Sociedad deben leer cuidadosamente el apartado 2.23 de manera
conjunta con el resto del Documento Informativo. Asimismo, se recomienda a los accionistas y/o
potenciales inversores que consulten con sus asesores financieros, legales y fiscales, antes de llevar a
cabo una decision de inversion en las acciones de Adriano Care.

A continuacién, se enumeran los principales riesgos del Emisor detallados en el apartado 2.23:

» Riesgos derivados de la pandemia por coronavirus

El 11 de marzo de 2020, la Organizacion Mundial de la Salud elevé la situacion de emergencia de
salud publica ocasionada por el brote de coronavirus SARS-CoV-2 (COVID-19), el cual se ha ido
extendiendo desde principios de 2020 a todos los paises del mundo, a pandemia internacional. La
rapida evolucion de los hechos, a escala nacional e internacional, ha supuesto una crisis sanitaria
mundial sin precedentes que estd impactando en el entorno macroeconémico, limitando la actividad
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empresarial y restringiendo la libertad de movimiento de las personas, asi como en el ambito
demogréafico habiendo causado hasta la fecha del presente Documento Informativo un exceso de
fallecimientos en 2020 y 2021 frente a 2019 de 98.417 en Espafia (fuente: Instituto Nacional de
Estadistica “INE”), de los que un 20% han tenido lugar en residencias de la tercera edad,
especialmente en la primera ola de la COVID-19 (fuente: IMSERSO). Para hacer frente a esta
situacion, entre otras medidas, el Gobierno de Espafia procedi6 a la declaracion del estado de alarma,
mediante la publicacién del Real Decreto-ley 463/2020, de 14 marzo para la contencion de las
infecciones causadas por la primera ola del virus asi como del Real Decreto-ley 926/2020, de 25 de
octubre para la contencion de la propagacién de infecciones causadas por la segunda ola del virus, al
igual que procedi6 a la aprobacion de una serie de medidas urgentes de caracter extraordinario para
hacer frente al impacto econémico y social de la COVID-109.

A raiz de la situacion descrita en el parrafo anterior, el sector en el que se desarrolla el negocio de la
Sociedad podria experimentar, en términos generales, (i) una reduccion de los niveles de ocupacién
de las residencias de la tercera edad, no solo por el elevado numero de defunciones en las mismas
con motivo de la COVID-19 sino también por las noticias aisladas pero mediaticas relativas a una
pretendida baja calidad en la asistencia de los usuarios de estos centros asi como por cambios de
patrones y comportamientos de las personas, y (ii) un aumento de los costes de mantenimiento debido
a las nuevas medidas de higiene y desinfeccién requeridas para mitigar en la medida de los posible
nuevos contagios. Estos hechos podrian tener un impacto material adverso en (i) la solvencia de los
arrendatarios con los que Adriano Care ha suscrito los contratos de arrendamiento de las residencias;
(i) la duracion de los contratos de arrendamiento firmados con los arrendatarios pudiendo dar lugar
a la resolucion anticipada de los mismos, (iii) la ausencia de generacion de renta variable acordada
en dichos contratos de arrendamiento; y (iv) la identificacion de nuevas oportunidades de inversion,
especialmente en cuanto a su capacidad de alcanzar los objetivos de retornos marcados por la
Sociedad.

El grado de impacto de las consecuencias de la COVID-19 aun es incierto y dependera de (i) la
evolucion y extensién de la pandemia en los proximos meses que parcialmente estara ligado al ritmo
de aplicacién y eficacia de las vacunas desarrolladas, (ii) el alcance, la duracién y el impacto
econdmico de las medidas adoptadas para contener la propagacion del virus o contrarrestar sus
efectos, (iii) el impacto de cada uno de estos elementos en las condiciones macroecondmicas, y (iv)
las reclamaciones judiciales o extrajudiciales que pudieran producirse, en las que individuos,
colectivos u organizaciones o las administraciones trataran de establecer actuaciones negligentes u
otros ilicitos por parte de las residencias, dirigidas a compafiias del sector y que podrian incluir a la
Sociedad.

En este contexto, la crisis sanitaria derivada de la COVID-19 podria tener un impacto
sustancialmente negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas, la situacion econémico-
financiera y patrimonial de la Sociedad asi como en la valoracién de los activos inmobiliarios de
Adriano Care.

» Riesgos derivados del grado de liquidez de las inversiones

Las inversiones en propiedades inmobiliarias pueden ser relativamente iliquidas como
consecuencia, entre otras razones, de la relativa falta de amplitud del mercado inversor, la falta de
adaptacion de los inmuebles a los requisitos especificos de los inquilinos, posibles cambios en la
demanda de esos bienes y/o la complejidad, el tiempo y los costes soportados para completar una
operacion de tipo inmobiliario. Dicha iliquidez puede afectar a la capacidad de la Sociedad para
enajenar sus bienes inmuebles en un momento temporal adecuado y/o a precios satisfactorios,
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limitando la capacidad de adaptar la composicién de su cartera inmobiliaria, entre otros aspectos.
Ademas, las fases de recesion en el mercado inmobiliario agravan la iliquidez de este tipo de activos
al reducir el namero de inversores disponibles (por estar limitadas las fuentes de financiaciéon) y al
generar un exceso de oferta de dichos activos inmobiliarios fomentando asi una minoracion en los
precios de mercado.

En este contexto, la Sociedad podria verse obligada a mantener los activos inmobiliarios en cartera
mas tiempo del inicialmente previsto pudiendo tener que solicitar a la Junta General de Accionistas
de la Sociedad, una prérroga del periodo de tenencia de los activos mas alla de los diez (10) afios
inicialmente previstos en el Acuerdo de Gestion Estratégica e Inversién.

Cualquiera de estos hechos, podria tener un efecto material adverso en el negocio, los resultados, las
perspectivas y/o la situacion econdémico-financiera y patrimonial de la Sociedad.

» Riesgos derivados de la concentracion del negocio en Espafia

Tal y como se detalla en el apartado 2.6 del Documento Informativo, la totalidad de los activos de
Adriano Care estan ubicados en territorio espafiol y la estrategia de la Sociedad no contempla la
inversion futura en activos fuera del territorio esparfiol salvo que sea previamente autorizado por el
Consejo de Administracion, estando asi la Sociedad integramente expuesta a la evolucion de la
economia espafiola. No obstante, la situacién macroecondémica del conjunto de paises de la Eurozona
debe tenerse en consideracion, ya gque su evolucién podria impactar en las condiciones de liquidez y
de financiacién del mercado espafiol.

La Sociedad no puede predecir como se comportara a corto y medio plazo el ciclo econémico en
Espafia, especialmente en la situacion de incertidumbre econdmica actual derivada de la COVID-19.
No obstante, es probable que la economia espafiola tenga que hacer frente a ciertos riesgos que
podrian tener un impacto en el &mbito macroeconémico y microeconémico, en las finanzas publicas
del pais asi como en la poblacion de la tercera edad y, por ende, en el negocio y las perspectivas de
la Sociedad. Asi, algunos de estos riesgos serian:

e Situacidn econdmica adversa y elevada tasa de desempleo: con caracter previo a la crisis
sanitaria derivada de la COVID-19, Espafia contaba en diciembre de 2019 con una tasa de
desempleo del 14,7% y un PIB de 1.244.772 millones de euros. Tras la crisis de la COVID-
19 la tasa de desempleo en diciembre de 2020 ascendié al 16,2% y la caida del PIB al 10,8%
segun los datos del Instituto Nacional de Estadistica (el “INE”). Esta situacién ha provocado
que las familias con personas de la tercera edad a su cargo dispongan de una menor renta y,
por tanto, de una menor capacidad para hacer frente al pago de una residencia para sus
familiares de la tercera edad. Asimismo, los riesgos derivados de la financiacion de las
pensiones publicas en el largo plazo podrian impactar negativamente en la renta media de
las personas de la tercera edad en el medio y largo plazo.

e Entorno politico: la actual fragmentacion parlamentaria, la crisis politica territorial y, en
general, la inestabilidad politica en Espafia podria tener un impacto negativo en las
perspectivas de crecimiento de la economia espafiola. Asimismo, en caso de que los
gobiernos (tanto nacional como autonémico) decidieran fomentar la gestion pablica de las
residencias de tercera edad en detrimento de la gestion privada, podria impactar
negativamente el régimen de conciertos vigente actual y, a su vez, invertir la tendencia de
los Gltimos afios hacia una mayor colaboracion publico-privada en la prestacidn de este tipo
de servicio.
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Asimismo, una desfavorable situacion econdmica y/o politica de las comunidades auténomas donde
opera Adriano Care o donde operaré en el futuro tras la adquisicion de nuevos activos, podria afectar
negativamente al negocio, las perspectivas, la situacion econémico-financiera y patrimonial de la
Sociedad asi como en la valoracion de sus activos.

» Riesgos derivados de la subjetividad de la valoracion de activos

El Grupo realiza valoraciones concretas de activos en el contexto de las diversas operaciones de
adquisicion que pueda acometer. La valoracion de los activos inmobiliarios es por si misma
subjetiva debido a la relativa iliquidez de este tipo de activos y depende, entre otros factores, de su
ubicacion, los ingresos por explotacion previstos en el futuro de la inversion en dicho activo y de
la metodologia de valoracion adoptada. No obstante, el valor de un activo inmobiliario puede
finalmente ser inferior al inicialmente estimado debido, entre otras razones, a la variacion en la
rentabilidad esperada del activo, al retraso en la obtencion de una licencia o un cambio regulatorio
que afecte al activo. Dicha valoracion se encuentra ademas sujeta a cierto grado de incertidumbre,
pudiendo realizarse sobre la base de hipétesis y metodologias que no resulten adecuadas,
especialmente en periodos de volatilidad, donde haya un nimero reducido de transacciones o una
disponibilidad limitada de informacion de mercado. Ademas, las valoraciones en que la Sociedad
base sus decisiones reflejaran la situacion tan solo en la fecha en que sean realizadas. Los
movimientos de mercado que puedan producirse desde la fecha de dichas valoraciones pueden
causar fluctuaciones significativas en el valor estimado de los activos. Si la Sociedad invirtiera
sobre la base de valoraciones que posteriormente resultan inexactas, esto podria tener un efecto
material adverso en el negocio, los resultados o la situacion econémico-financiera y patrimonial de
la Sociedad.

Por otra parte, la Sociedad encarga a expertos independientes una valoracion completa de todos los
activos inmobiliarios del Grupo al 31 de diciembre de cada afio. Si bien dichos expertos llevan a
cabo sus valoraciones aplicando criterios objetivos estandar de mercado, la valoracion de inmuebles
es inherentemente subjetiva y depende de ciertas asunciones basadas en determinadas
caracteristicas de cada inmueble. En la medida en que cierta informacion, estimaciones o
asunciones utilizadas por dichos expertos independientes resulten incorrectas o inexactas, podria
provocar que las valoraciones fueran sustancialmente incorrectas y deberian ser reconsideradas.
Ademas, cualquier revision a la baja de estas valoraciones podria también obligar a la Sociedad a
reflejar una pérdida en su cuenta de resultados.

Tal y como se detalla en el apartado 2.6 del presente Documento Informativo, CBRE ha emitido
un informe de valoracion de los activos inmobiliarios de la Sociedad a 31 de diciembre de 2020,
que se adjunta como Anexo V al presente Documento Informativo. La valoracion a valor de
mercado de la totalidad de los activos inmobiliarios del Grupo Adriano Care que se desprende de
dicho informe asciende a 62,4 millones euros.

No obstante, dicha valoracion puede no reflejar el valor actual de los inmuebles del Grupo Adriano
Care en la medida en que, entre otras cuestiones, el valor de los mismos ha podido variar desde la
fecha de su valoracion.

En todo caso, la valoracion de la cartera inmobiliaria de la Sociedad no puede interpretarse como
estimacion o indicacion de los precios que podrian obtenerse en caso de que la Sociedad vendiese
los activos en el mercado, ni como estimacion o indicacion de los precios a los que cotizaran las
acciones de la Sociedad.
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» Mercado para las acciones, liquidez de las mismas y volatilidad de los mercados

Las acciones de la Sociedad no han sido anteriormente objeto de negociacién en ningin mercado de
valores y, por tanto, no existen garantias respecto del volumen de contratacion que alcanzaran las
mismas, ni de su grado de liquidez. La inversion en BME Growth se considera una inversion que
conlleva una liquidez menor que otra en sociedades cotizadas en el mercado continuo. En BME
Growth la liquidez de las acciones no esta garantizada méas que en una cantidad minima, que se
corresponde con las acciones y efectivo que se ponen a disposicion del proveedor de liquidez.

Los mercados de valores presentan en el momento de la elaboracién de este Documento Informativo
una elevada volatilidad. El precio de mercado de las acciones de la Sociedad puede ser volatil.
Factores tales como fluctuaciones en los resultados de la Sociedad, cambios en las recomendaciones
de los analistas y en la situacion de los mercados financieros espafioles o internacionales, asi como
operaciones de venta de los principales accionistas de la Sociedad, podrian tener un impacto negativo
en el precio de las acciones de la Sociedad.

Potenciales inversores han de tener en cuenta que el valor de la inversion en una compafiia cotizada
puede aumentar o disminuir, y que el precio de mercado de las acciones puede no reflejar el valor
intrinseco de la Sociedad.

» Riesgos derivados de la gestidn por parte de la Gestora

Los activos inmobiliarios propiedad de Adriano Care (tanto de manera directa como indirecta a través
de sus sociedades participadas), se encuentran gestionados por Azora Capital, S.L. (la “Gestora™),
en virtud del Acuerdo de Gestion Estratégica e Inversion detallado en el apartado 2.6 de este
Documento Informativo (el “Contrato de Gestion™).

En consecuencia, la marcha de la Sociedad, sus activos y sus resultados dependera de la actuacion
de la Gestora y, mas concretamente, de su experiencia, destreza y juicio a la hora de identificar,
seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones adecuadas. No obstante, pese a la experiencia
de la Gestora no existe garantia de que ésta vaya a tener éxito a la hora de ejecutar los objetivos de
inversion de la Sociedad y/o la estrategia establecida para la misma, ni en la situacion de mercado
actual ni en el futuro, ni, en Ultima instancia que sea capaz de crear una cartera que genere
rendimientos atractivos para los inversores.

Asimismo, la Sociedad depende de la capacidad de la Gestora para definir una estrategia de inversion
exitosa en los términos previstos en el Contrato de Gestion y, en Gltima instancia, de su capacidad
para crear una cartera de inversion inmobiliaria capaz de generar rentabilidades atractivas. En este
sentido, no puede asegurarse que la Gestora vaya a cumplir satisfactoriamente los objetivos de
inversion marcados por la Sociedad. Ademas, cualquier error, total o parcial, a la hora de identificar,
seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones por parte de la Gestora (o de cualquier otra
sociedad gestora que pueda sustituirla en el futuro) podria tener un efecto negativo significativo en
el negocio, las perspectivas, los resultados o la situacion econémico-financiera y patrimonial de la
Sociedad.

Conforme al Contrato de Gestion, la Gestora tiene derecho a subcontratar con terceros, parte de los
servicios a prestar a la Sociedad. Aunque en tales subcontrataciones la Gestora seguira siendo la
responsable principal frente a la Sociedad por la prestacion de estos servicios, de conformidad con
el Contrato de Gestion, puede existir cierto riesgo de que dichos terceros no presten los servicios con
niveles de calidad 6ptimos o conforme a los estdndares previstos en el mencionado Contrato de
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Gestidn. Ademas, con la aprobacion previa de los 6rganos de gobierno de la Sociedad, la Gestora
también puede contratar, en nombre de la Sociedad, a sociedades del Grupo Azora, o0 a terceros, para
gue presten determinados servicios de gestion patrimonial respecto de los activos de la Sociedad.
Aunque estos acuerdos habrén de hacerse en términos objetivos y de mercado, no existe certeza de
que los intereses de las sociedades del Grupo Azora, o de dichos terceros coincidan con los intereses
de la Sociedad.

Por otra parte, toda interrupcion de los servicios prestados por la Gestora por cualquier motivo podria
causar una interrupcion significativa de las operaciones de la Sociedad hasta que se encontrara un
sustituto adecuado. Esto conllevaria un impacto negativo en el negocio, las perspectivas y los
resultados de Adriano Care.

No obstante, ciertas decisiones relevantes de la Sociedad necesitan la aprobacion previa del Consejo
de Administracion de la Sociedad (descritas en el apartado 2.6 del Documento Informativo) tales
como la coinversion con terceros, las adquisiciones de activos cuyo importe es superior al 20% del
Capital Maximo Susceptible de Inversion (explicado en el apartado 2.6 del Documento Informativo)
o inversiones fuera de la localizacién objeto de la estrategia de la Sociedad, entre otros.

Asimismo, el equipo de la Gestora encargado de la gestién de Adriano Care que se detalla en el
apartado 2.18 de este Documento Informativo dispone de experiencia y conocimientos en el sector.
Estas personas son esenciales tanto para el presente como para el futuro de la Sociedad, por lo que
su pérdida podria tener un efecto negativo en el negocio, las perspectivas y los resultados del Emisor.

» Riesgo de conflicto de interés

- Potenciales conflictos de interés de los administradores de la Sociedad

Pueden existir circunstancias en las que los miembros del Consejo de Administracion de la
Sociedad tengan, directa o indirectamente, un interés significativo en una operacion que esta
siendo considerada por la Sociedad o un conflicto de intereses con la misma.

Asimismo, los consejeros de la Sociedad pueden ejercer un cargo en otras sociedades con
actividad similar a la de la Sociedad, lo que podria generar un potencial conflicto de interés
entre los intereses de los administradores y el interés de la Sociedad. Por otra parte, los
consejeros D. Carlos Maria Fernandez de Araoz Gomez-Acebo y D. Javier Rodriguez Heredia
son directivos de méaximo nivel de la Gestora y el Sr. Fernandez de Araoz Gomez-Acebo es
también consejero de Inversiones Doalca SOCIMI, S.A. no teniendo esta sociedad
participaciones, de manera directa o indirecta, en activos estratégicos para Adriano Care.

Por otro lado, D. Josep Cloquell (consejero de la Sociedad) también es consejero de Serrano 61
Desarrollo SOCIMI, S.A., sociedad propietaria del centro comercial ABC Serrano, no teniendo
esta sociedad participaciones, de manera directa o indirecta, en activos estratégicos para Adriano
Care.

No obstante, en caso de que se produzcan tales conflictos de intereses, la Ley de Sociedades de
Capital ofrece instrumentos adecuados para evitar que se produzcan estas situaciones al imponer
a los consejeros de la Sociedad el deber de comunicar al Consejo de Administracion de la misma
cualquier situacion de conflicto, directo o indirecto, que tanto ellos como personas vinculadas a
los mismos pudieran tener con el interés de la Sociedad, y que el administrador/es afectado/s se
abstenga/n de intervenir en los acuerdos o decisiones relevantes a la operacion que el conflicto
se refiera.

Documento Informativo de Incorporacion al sesgmento BME Growth de BME MTF Equity — mayo 2021 Pagina 14



QADRIANO
CARE

- Potencial conflicto de interés de la Gestora

Si bien es cierto que a fecha del presente Documento Informativo, la Gestora o cualesquiera de
las sociedades del Grupo Azora no prestan servicios de asesoramiento estratégico y gestion de
inversiones de activos inmobiliarios vinculados con el sector de las residencias de personas de
la tercera edad, la Gestora o cualquiera de las sociedades del Grupo Azora prestan en la
actualidad servicios de asesoramiento estratégico y gestion de inversiones de otros activos
inmobiliarios e incluso podrian, en el fututo y bajo determinadas circunstancias, acordar actuar
como gestora de inversiones 0 asesor estratégico de inversiones para otras personas o vehiculos
de inversion relacionados con el sector de las residencias de la tercera edad, pudiendo limitar
asi su capacidad de poner los recursos necesarios a disposicion de la Sociedad. Cualquiera de
tales actividades presentes y futuras de la Gestora y de las sociedades del Grupo Azora,
incluyendo la constitucion de, y/o el asesoramiento a, otras sociedades o vehiculos de inversion,
podria conllevar tiempo y recursos sustanciales y podria dar lugar a conflictos de interés, lo que,
a su vez, podria llegar a tener un efecto adverso en el negocio, las perspectivas, los resultados o
la situacion econdmico-financiera y patrimonial de la Sociedad. No obstante, la Gestora ha
otorgado un derecho de exclusividad sobre cualquier inversion en activos inmobiliarios
relacionados con el sector de la tercera edad en una localizacidon principal durante el Periodo de
Inversion.

Adicionalmente la Sociedad cuenta con un Comité de Conflictos compuesto por cinco (5)
miembros, dos de ellos independientes. EI Comité de Conflictos adopta sus acuerdos por
mayoria de sus miembros siempre que tengan el voto favorable del consejero nombrado a
propuesta de CA Indosuez Wealth (Europe), Sucursal en Espafia, o bien del consejero nombrado
a propuesta de Banca March, S.A. Las principales funciones del Comité de Conflictos consisten
en el estudio y la evaluacién de:

- Oportunidades de adquisicion de un activo a otra sociedad gestionada por la Gestora o por
cualquier otra sociedad del Grupo Azora.

- Oportunidades de venta de un activo a otra sociedad gestionada por la Gestora o por
cualquier otra sociedad del Grupo Azora; y

- Oportunidades presentadas por la Gestora relacionadas con la posibilidad de arrendar
cualquiera de los activos de la Sociedad a una sociedad del Grupo Azora.

En el caso de que se trate de un conflicto de interés con la Gestora, el miembro del Comité de
Conflictos nombrado por la Gestora no tendra voto en la correspondiente votacion.

Asimismo, la Gestora y la Sociedad se han comprometido a notificar por escrito al Comité de
Conflictos, dentro de un plazo de diez (10) dias hébiles a contar desde el momento en que se
tenga conocimiento de la existencia de un conflicto de interés, dicho conflicto de interés real o
potencial que pudiera tener. EI Comité de Conflictos deberd aprobar las medidas
correspondientes para resolver o mitigar el conflicto de interés y aquéllas deberdn ser
implementadas por la Gestora, una vez aprobadas por el Comité de Conflictos.

1.4. Breve descripcion de la compafiia, del negocio del Emisor y de su estrategia

Adriano Care SOCIMI, S.A. se constituy6 como una sociedad anénima por tiempo indefinido el 24 de
diciembre de 2018, con domicilio social en Madrid y bajo la denominacién social de Adriano Care, S.A.
(Sociedad Unipersonal). Desde el 14 de junio de 2019, la Sociedad ostenta su actual denominacion
social, Adriano Care SOCIMI, S.A. y con fecha 18 de junio de 2019 opt6 por la aplicacion del régimen
fiscal especial de SOCIMI. El domicilio social actual esté situado en la calle Villanueva 2B, Escalera 1,
Planta SM, 28001, Madrid (Espafia) y es titular del N.I.F. nimero A-88257506.
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La Sociedad cuenta con el codigo LEI nimero 959800GRWMVFRUFJ3P28.
La actividad principal de la Sociedad consiste seglin su objeto social en:
» Laadquisicion y promocidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento;

» Latenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversion en el mercado
inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan
el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido
para dichas sociedades cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios;

> La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido
para las sociedades cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI) en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de
inversion exigidos para estas sociedades; y

» La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversidn Colectiva, o la
norma que la sustituya en el futuro.

Adicionalmente, junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, la Sociedad como
SOCIMI podra desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquéllas cuyas rentas
representen, en su conjunto, menos del 20% de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, o
aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento. Las
actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas por la Sociedad, total o parcialmente,
de modo indirecto, mediante la titularidad de acciones o de participaciones en sociedades con objeto
idéntico o analogo. Queda excluido el ejercicio directo, y el indirecto cuando fuere procedente, de todas
aquellas actividades reservadas por la legislacion especial. Si las disposiciones legales exigiesen para el
gjercicio de alguna actividad comprendida en el objeto social algun titulo profesional, autorizacién
administrativa previa, inscripcion en un registro publico, o cualquier otro requisito, dicha actividad no
podré iniciarse hasta que se hayan cumplido los requisitos profesionales o administrativos exigidos.

Estrategia

El objetivo de Adriano Care es crear una cartera de activos inmobiliarios de alta calidad relacionados
con el sector de las residencias de mayores, con el prop6sito de invertir en la mejora y transformacion
de la industria de cara a ofrecer una mejor calidad de servicio a los mayores. Estos activos incluyen
residencias geriatricas, viviendas adaptadas para mayores y otros centros de atencion a este colectivo.
En este sentido sefialar que la intencion de la Sociedad es alcanzar el cumplimiento del Régimen
SOCIMI dentro del plazo marcado por dicha normativa, y por tanto aplicara su capacidad de inversion
en activos inmobiliarios aptos.

La estrategia se centra en la inversion en activos localizados en territorio espafiol, especialmente en el
nucleo urbano de las principales ciudades de provincia. El objetivo del posicionamiento de la cartera
incluye, entre otros, que sean arrendados a operadores de gestion privada con experiencia reconocida a
través de contratos de arrendamiento suscritos a largo plazo.

Los pilares de la estrategia del Emisor son los siguientes:
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» Demografia

Segun datos de la Organizacion de las Naciones Unidas (1a “ONU”) se estima que en las proximas tres
(3) décadas la poblacién mundial mayor de 65 afios se duplicard y la poblacion mayor de 80 afios se
triplicara, generando un incremento de las necesidades de cuidados especificos. En esta evolucién del
envejecimiento mundial, se espera que Espafia pase a ser lider del envejecimiento, superando a los
principales paises de Europa como Francia, Alemania e incluso Italia en porcentaje de poblacion mayor
de 65 afios (actualmente la poblacion mayor de 65 afios en Francia, Alemania, Italia y Espafia asciende
a 20.8%, 21,7%, 23.3% y 20.0%, respectivamente) (fuente: Our world in data).

A 1 de enero de 2020, segln datos del INE, Espafia contaba con 9,3 millones de personas mayores de
65 afios, equivalente al 19,6% de la poblacién total. La mayor esperanza de vida, junto con la jubilacién
de las generaciones del “baby boom” provocara que en las proximas tres (3) décadas la poblacion mayor
de 65 afios agregue 6,4 millones de personas adicionales, alcanzando el 31,4% de la poblacién total,
mientras que la poblacion mayor de 80 afios, que representaba a 1 de enero de 2020 el 6,0% de la
poblacion espafiola, se incrementara en 662 miles de personas entre el 2020 y 2030, y en 2,9 millones
de personas para el 2050 representando el 11,6% de la poblacién total espafiola.

Se espera que el envejecimiento de la poblacion espafiola genere un fuerte incremento de la demanda
de las residencias de la tercera edad, e incluso impulse el desarrollo de nuevas residencias para reforzar
la oferta del mercado de residencias.

> Necesidad de camas (demanda)

La Organizacion Mundial de la Salud (la “OMS”) recomienda una ratio de cinco (5) plazas por cada
cien (100) personas mayores de 65 afios. Con la aplicacion de la ratio a los datos de poblacién
anteriormente indicados, para cumplir la recomendacion de la OMS, Espafia deberia disponer de
463.427 plazas en residencias de la tercera edad. No obstante, segln el informe de Alimarket sobre el
sector geriatrico a febrero-marzo 2020, Espafia cuenta con una ratio ligeramente superior a cuatro (4)
camas por cada cien (100) personas mayores de 65 afios, no cubriendo asi la oferta marcada por la OMS.
Por causas del envejecimiento del pais, este déficit en disponibilidad de camas en el mercado de
residencias de la tercera edad en Espafia seguirad incrementandose en los proximos afios si no se lideran
procesos de desarrollo de nuevas residencias o ampliacion de las residencias ya existentes.

> Mercado atomizado (oferta)

Las residencias de la tercera edad de gestion privada cuentan con un amplio abanico de operadores de
reconocido prestigio. De los diez (10) operadores més grandes de Espafia (en base al nimero de camas
bajo gestion), ocho (8) son de gestion privada que conjuntamente cubren un 21% de las camas del sector.
Por un lado, esto significa que puede existir una posibilidad de diversificacion de arrendatarios para una
cartera de residencias y, por otro lado, indica que los principales actores del sector se encuentran en sus
inicios de consolidacién que puede ir acompafiado de una estrategia conjunta con un inversor
inmobiliario.

El top 10 de operadores de gestion privado del sector esté liderado por el grupo DomusVi con més de
20.000 camas bajo su gestién. La lista de los principales operadores incluye a los grupos Vitalia Home,
Orpea Ibérica, Ballesol, Colisée, Sanitas Mayores, Amavir y Clece Mayores, todos ellos con més de
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5.000 camas bajo su gestion. Estos operadores cuentan con una red de residencias distribuida por toda
Espafia, que incluye tanto en activos en propiedad como en régimen de arrendamiento. Cabe destacar
gue estos grupos se han comprometido a gestionar nuevas residencias que actualmente se encuentran en
fase de desarrollo. Dicho compromiso con el sector de las residencias en Espafia en los préximos afios
reafirma las proyecciones de crecimiento de la demanda futura debido al envejecimiento de la poblacion
(Fuente: Alimarket).

Activos vy gestion

Los activos del Grupo a 31 de diciembre de 2020 eran los siguientes:

Renta
, Superficie Fija Duracion Valor de % sobre
NUumero .
Activo Ubicacién comercial Operador Anual del me_rcado el valor
(sobre rasante, 2020 contrato  (miles de de
(miles de (afios) euros)  mercado
euros)
1| Olimpia Bilbao 150 4,601 Adriano n.a n.a 13.444 22%
2 | Kirikifio Bilbao 49 2.073 Adriano n.a n.a 3.074 5%
- - 5
3| Barrika Barri B_arrlka 103 3108 Adriano n.a n.a 6.507 10%
(Vizcaya)
4 | Matogrande La Corufia 150 10.539 Domus Vi 459 14 9.796 16%
Venta de
5 | Bafosalud Barios, 188 7.808 Clece 473 19 7.943 13%
(Palencia)
0,
6 | Mombuey Mombuey, 120 3.993 Matellanes 240 10 4.726 8%
(Zamora)
i 0
7| Otxartaga Or_tuella, 120 5795 Adriano n.a n.a 11.299 18%
(Vizcaya)
Suelo . 14.200 n.a. n.a n.a 5.684 9%
8 Villaverde Madrid na. edificables
37.917 + n.a. n.a n.a 100%
Total 880 14.200 62.473

Durante el ejercicio 2021 la Sociedad ha adquirido dos (2) activos, de los cuales uno (1) es un suelo para
el desarrollo de un activo de nueva construccidn y uno (1) es un inmueble en funcionamiento:

Renta

. Superficie . Duracion Valor de
MO comercial Fija del adquision
Activo Ubicacion de Operador Anual !
(sobre rasante, . contrato (miles de
camas 5 (miles de ~
m?) (afios) euros)
euros)
1| LaFlorida Madrid n.a. 5.049 na. na na 3.705
edificables
. Pdte de Pdte de Pdte de 9.500
2| El Saler Valencia 122 3.492 definir definir definir
Total 122 3.492+ 5.049 n.a n.a n.a 13.205

Tal y como se observa en los cuadros anteriores, a la fecha de este DIIM la Sociedad tiene arrendadas
tres de las ocho residencias operativas de su propiedad. Los contratos de alquiler de los activos
arrendados de la Sociedad oscilan entre los 10 y 19 afios. Asimismo, todos los contratos de
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arrendamiento incluyen una renta fija, asi como un componente variable con la excepcion de Bafiosalud,
cuyo contrato no especifica componente variable alguno.

Es la intencion de la Sociedad alcanzar el cumplimiento del Régimen SOCIMI dentro del plazo marcado
por dicha normativa, y por tanto aplicar su capacidad de inversion en activos inmobiliarios aptos.
Asimismo, es la intencion de la Sociedad establecer un contrato de arrendamiento futuro para las
residencias en desarrollo en los suelos de Villaverde y Florida (Madrid).

En este sentido cabe sefialar que, dado que la Sociedad cuenta con menos del 70% del valor de mercado
de sus activos invertido, directa o indirectamente, en bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados
al arrendamiento se identificard como “SOCIMI en Desarrollo”.

El plan de negocio de la Sociedad prevé una desinversién de los activos en un plazo que oscila entre los
siete (7) y diez (10) afios contados a partir de la fecha de ejecucion de la ampliacion de capital descrita
en el apartado 2.4 del Documento Informativo y que, en caso de ampliarse, tendré que ser aprobado por
la Junta General de Accionistas.

Con el fin de llevar a cabo la gestién de sus activos, la Sociedad suscribié un Contrato de Gestion con
la Gestora cuyas principales funciones (véase apartado 2.6 del presente DIIM) son las siguientes:

» Gestion estratégica.

» ldentificacion de inversiones y ejecucion.
Estructura de capital y necesidades de financiacion.
Gestion de activos.

Servicios corporativos y administrativos.

YV V V V

Gestidn de cuentas.

> Servicios relacionados con la desinversion.

1.5. Informacion financiera, tendencias significativas y, en su caso, previsiones 0
estimaciones. Recogera las cifras claves que resuman la situacion financiera del Emisor.

Informacion financiera seleccionada de Adriano Care SOCIMI, S.A. de los ejercicios 2019 y 2020

Esta informacidn ha sido elaborada a partir de los registros contables de la Sociedad y se presenta de
acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que le resulta de aplicacion.

En el presente apartado se incorpora un resumen de la siguiente informacion financiera relativa al
Emisor:

> Cuentas anuales consolidadas de Adriano Care SOCIMI, S.A. y sus sociedades dependientes
auditadas de los ejercicios 2019 y 2020.

Con motivo de la incorporacion al segmento BME Growth, los administradores de la Sociedad
han decidido formular las cuentas anuales consolidadas de los ejercicios 2019 y 2020, no
acogiéndose a la dispensa de no formular dichas cuentas anuales consolidadas que la normativa
vigente les permite. Las cuentas anuales consolidadas de Adriano Care SOCIMI, S.A. y sus
sociedades dependientes de los ejercicios 2019 y 2020 se adjuntan en el Anexo Ill a este
Documento Informativo junto con los correspondientes informes de auditoria sin salvedades.
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Las cuentas anuales consolidadas de los ejercicios 2019 y 2020 fueron formuladas por los
administradores de la Sociedad de acuerdo con lo establecido por las Normas Internacionales
de Informacion Financiera (NIIF) adoptadas por la Unién Europea emitidas por la Comision de
Regulacion de la Union Europea (en adelante NIIF-UE), de conformidad con el Reglamento
(CE) n° 1606/2002 del Parlamento y del Consejo Europeo y sucesivas modificaciones, teniendo
en consideracion la totalidad de los principios y normas contables y de los criterios de valoracion
de aplicacion obligatoria, asi como el resto de normativa establecida en el Cédigo de Comercio,
el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, y la Comisidn del Mercado de Valores.

> Cuentas anuales individuales de Adriano Care SOCIMI, S.A. auditadas de los ejercicios 2019 y
2020.

Las cuentas anuales individuales de los ejercicios 2019 y 2020 se adjuntan en el Anexo Il a este
Documento Informativo junto con los informes de auditoria sin salvedades correspondientes.

Las cuentas anuales individuales fueron formuladas de acuerdo con los principios de
contabilidad y normas de valoracion generalmente aceptados en Espafia establecidos en el Plan
General de Contabilidad aprobado mediante el Real Decreto 1514/2007 y el resto de las
disposiciones legales vigentes en materia contable.

Cuenta de resultados consolidada

Miles de Euros

2019 2020

Importe neto de la cifra de negocios 3.643 12.308
Aprovisionamientos (610) (1.804)
Gastos de personal (1.695) (6.634)
Otros ingresos de explotacién 40 75
Otros gastos de explotacion (2.633) (5.446)
Amortizacién de inmovilizado (140) (731)
Deterioro y resultado por enajenacién de inmovilizado (3) (679)
Valoracion de valor de las inversiones inmobiliarias 2.270 1.189
Resultado de explotacion 872 (1.722)
Ingresos financieros 38 221
Gastos financieros (68) (250)
Resultado financiero (30) (29)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 842 (1.751)
Impuestos sobre beneficios (188) 89
RESULTADO DEL EJERCICIO 654 (1.662)
Resultado neto del ejercicio atribuido a la Sociedad Dominante 654 (1.662)
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Activo Miles de Euros
2019 2020

Inmovilizado intangible 16.347 15.675
Inmovilizado material 23.562 23.122
Inversiones inmobiliarias 26.680 28.149
Inversiones financieras a largo plazo 6.133 6.016
Activo por impuesto diferido 10 189
ACTIVO NO CORRIENTE 72.732 73.151
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 3.408 1.945
Periodificaciones a corto plazo 278 303
Efectivo y equivalentes al efectivo 64.929 58.698
ACTIVO CORRIENTE 68.615 60.946
TOTAL ACTIVO 141.347 134.097

Pasivo Miles de Euros
2019 2020

Capital suscrito 12.000 12.000
Prima de emision 64.476 64.476
Otras reservas 3.716 4.293
Otras aportaciones de socios 43.524 43.524
Resultado del ejercicio 654 (1.662)
PATRIMONIO NETO 124.370 122.631
Pasivos financieros no corrientes 10.935 6.780
Pasivo por impuesto diferido 2.704 2.694
PASIVO NO CORRIENTE 13.639 9.474
Provisiones a corto plazo 36 36
Pasivos financieros corrientes 706 250
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 2.596 1.706
PASIVO CORRIENTE 3.338 1.992
TOTAL PASIVO 141.347 134.097

En el apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo se analiza en detalle la evolucion de las
diferentes partidas y epigrafes del estado de situacidn financiera consolidado y de la cuenta de resultados

consolidado de Adriano Care.

Tendencias significativas

A fecha del Documento Informativo la tendencia sigue en linea con la informacion financiera anual del
ejercicio 2020 en cuanto a ingresos y gastos del Grupo Adriano Care. En el siguiente cuadro se detalla
la evolucion de la cuenta de resultados consolidada antes de impuestos:
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Miles de Euros

Enero-Marzo Enero-Marzo

2020 (*) 2021 (*)

Importe neto de la cifra de negocios 3.298 3.035
Gastos de personal (1.540) (1.504)
Otros ingresos de explotacion 33 7
Otros gastos de explotacion (1.724) (1.569)
Amortizacion de inmovilizado (98) (186)
Resultado de explotacion (31) (217)
Ingresos financieros 52 51
Gastos financieros (61) (41)
Resultado financiero 9) 10
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (40) (207)

(*) Cifras consolidadas no auditadas ni revisadas

La posicion financiera de Adriano Care no ha sufrido cambios significativos desde el cierre del ejercicio
2020 hasta la fecha de este Documento Informativo. Durante este periodo no se ha aprobado ninguna
actividad inversora.

1.6. Administradores y altos directivos del Emisor
Composicién del Consejo de Administracién-

A la fecha del presente Documento Informativo, el Consejo de Administracién de la Sociedad esta
compuesto por los siguientes seis (6) Consejeros, (1) Secretario no Consejero, y (1) Vicesecretario no
Consejero:
» Presidente del Consejo: D. Joaquin Ayuso Garcia
Vicepresidente del Consejo: D. Francisco Rodriguez-Rey Alegria
Consejero: D. Guillermo Bergareche Quintana
Consejero: D. Josep Emil Cloquell Martin
Consejero: D. Carlos Maria Fernadndez de Araoz Gémez-Acebo
Consejero: D. Francisco Javier Rodriguez-Heredia

Secretario no Consejero: D. Juan Antonio Aguayo Escalona

V V V V V V VY

Vicesecretario no Consejero: D. Alejo Ortufio Balius
Composicién de la alta direccion-

A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad esta gestionada externamente por Azora
Capital, S.L., gestora independiente dirigida por ejecutivos con una gran experiencia en el sector
inmobiliario. Los socios de la Gestora que se encargan de Adriano Care son:

» D. Francisco Javier Rodriguez-Heredia

» D. Carlos Maria Fernandez de Araoz Gémez-Acebo

> D. Francisco Javier Picén Garcia de Leaniz
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1.7. Composicién accionarial

A la fecha del presente Documento Informativo la Sociedad cuenta con 310 accionistas, identificando a
continuacion aquellos accionistas con un porcentaje de participacion, directo o indirecto, igual o superior
al 5,0%:

. Numero de Porcentaje de
Accionista . Ly
acciones participacion (%)
Imra Business, S.L. 1.000.000 8,33
Alvanella, S.L. 605.000 5,04
Finmaser Diversificacion, S.L. 600.000 5,00
Musaat Mutua de Seguros a prima fija 600.000 5,00
Prevision Mutua de Aparejadores y Arquitectos Técnicos, M.P.S. 600.000 5,00
Resto (305 accionistas) 8.595.000 71,63
Total 12.000.000 100,00

Cabe sefialar que los accionistas principales no tienen participaciones en el Emisor de manera indirecta
y, asimismao, no tienen distintos derechos de voto que el resto de los accionistas y cada accién da derecho
a un (1) voto, no existiendo acciones privilegiadas.

La mayor parte de los accionistas de la Sociedad firmaron los compromisos de suscripcién de acciones
de la Sociedad en virtud de la comercializacion realizada por CA Indosuez Wealth (Europe), Sucursal
en Espana (“CAIWE”) y Banca March, S.A. (“Banca March”). De esta manera los inversores clientes
de Banca March y los inversores clientes de CAIWE representan el 26% y 67% de las acciones de la
Sociedad, respectivamente.

A la fecha del presente Documento Informativo la Gestora mantiene una participacion del 1,50%, y la
Sociedad posee 19.802 acciones en autocartera.

1.8. Informacion relativa a las acciones
Numero de acciones, valor nominal y capital social

El capital social de la Sociedad es de doce millones de euros (12.000.000€), dividido en doce (12)
millones de acciones de un (1) euro de valor nominal cada una de ellas pertenecientes a una Unica clase
y serie y confieren a sus titulares idénticos derechos politicos y econdmicos. El capital social de la
Sociedad esta totalmente suscrito y desembolsado a la fecha del presente Documento Informativo.

Grado de difusion de los valores

El objetivo del presente Documento Informativo es la incorporacion a negociacion de la totalidad de las
acciones del Emisor en el Mercado, sin la realizacion previa de una oferta de venta ni de suscripcion de
acciones, dado que la Sociedad ya goza de una amplia distribucién accionarial permitiendo asi el
cumplimiento de los criterios de difusion establecidos por el Mercado, habiéndose realizado una
ampliacion de capital de doce millones de euros (12.000.000€) previa con fecha 15 de julio de 2019.

La Sociedad cuenta con 310 accionistas, de los que 305 cuentan con participaciones minoritarias en la
Sociedad (esto es, inferiores al 5,0% del capital social) representando un 71,63% del capital social de
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Adriano Care. De las 12.000.000 de acciones emitidas a fecha del presente Documento Informativo, los

accionistas minoritarios poseen 8.595.000 acciones, equivalentes a 8.595.000 euros de capital social.

Con fecha 29 de abril de 2021 la Sociedad ha formalizado un contrato de liquidez con Renta 4 Banco,
S.A. (ver apartado 3.8 de este Documento).

Caracteristicas principales de las acciones y los derechos que incorporan

Las acciones del Emisor estan representadas por medio de anotaciones en cuenta e inscritas en los
registros contables a cargo de Iberclear y de sus entidades participantes autorizadas.

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estdn denominadas en euros.
1.9. Informacion adicional

No aplica.
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2. INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA SOCIEDAD Y SU NEGOCIO

2.1. Persona o personas, que deberan tener la condicién de administrador, responsables de
lainformacion contenida en el Documento. Declaracién por su parte de que la misma, segin
su conocimiento, es conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna omision
relevante

D. Joaquin Ayuso Garcia, Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad, en nombre y
representacion de la misma, en ejercicio de la delegacion expresamente otorgada por el Consejo de
Administracién de fecha 22 de abril de 2021, asume la responsabilidad por el contenido del presente
Documento Informativo, cuyo formato se ajusta al Anexo de la Circular 1/2020 de BME Growth.

El Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad, D. Joaquin Ayuso Garcia, como
responsable del presente Documento Informativo declara que la informacion contenida en el mismo es,
segun su conocimiento, conforme a la realidad y que no incurre en ninguna omision relevante que
pudiera afectar a su contenido.

2.2. Auditor de cuentas de la Sociedad

Las cuentas anuales individuales y consolidadas de los ejercicios 2019 y 2020 han sido auditadas por
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (“PwC”), sociedad inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid, tomo 9.267, folio 75, libro 8.054, Seccion 32, Hoja 87.250-1 con domicilio social en Torre PwC,
Paseo de la Castellana, 259 B, Madrid, con C.I.F. B-79031290 y numero de inscripcion S0242 en el
Registro Oficial de Auditores de Cuentas.

PwC fue nombrado auditor de cuentas de la Sociedad en la Junta General Extraordinaria de Accionistas
de la Sociedad celebrada el dia 28 de noviembre de 2019, para llevar a cabo la auditoria de sus cuentas
anuales de los ejercicios 2019, 2020 y 2021.

2.3. Identificacion completa de la sociedad (nombre legal y comercial, datos registrales,
domicilio, forma juridica del emisor, codigo LEI, sitio web del emisor...) y objeto social.

Adriano Care SOCIMI, S.A. es una sociedad andnima que se constituy6 por tiempo indefinido el 24 de
diciembre de 2018 con domicilio social en Madrid y bajo la denominacién de Adriano Care, S.A.U. en
virtud de escritura publica otorgada, en esa misma fecha, ante el Notario D. Andrés de la Fuente
O’Connor, con el nimero 2.681 de su protocolo. Consta actualmente inscrita en el Registro Mercantil
de Madrid, Tomo 38.745, Folio 128, Seccion 8, Hoja M-688.855, Inscripcion 12,

El 14 de junio de 2019, la Sociedad acordd en Junta el cambio de su anterior denominacion social a la
actual de Adriano Care SOCIMI, S.A. en virtud de escritura publica otorgada, el 18 de junio de 2019,
ante el Notario de Madrid D. Antonio Morenés Giles, con el nimero 2.416 de su protocolo e inscrita en
el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 38.745, Folio 134, Hoja M-688.855, Inscripcion 42. Asimismo,
con fecha 18 de junio de 2019, se optd por la aplicacion del régimen fiscal especial SOCIMI.

Declar¢ la pérdida de su caracter unipersonal en virtud de escritura publica otorgada el 15 de julio de
2019, ante el Notario de Madrid, D. Manuel Richi Alberti, con el nimero 2.505 de su protocolo e inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 38.745, Folio 140, Hoja M-688.855, Inscripcion 62.

El domicilio social actual esta situado en la calle Villanueva 2B, Escalera 1, Planta SM, 28001, Madrid
(Espafia) y es titular del N.I.LF. numero A-88257506 e identificador de entidad juridica (LEI, por sus
siglas en inglés) nimero 959800GRWMVFRUFJ3P28.
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La denominacion comercial de la Sociedad es “ADRIANO CARE”.

La Sociedad se encuentra debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 38.745, Folio
128, Hoja M-688.855, Inscripcion 42,

La pagina web del emisor es la siguiente: http://adrianocare.es/

El objeto social de la Sociedad se recoge en el articulo 2 de sus estatutos sociales (los “Estatutos
Sociales”), cuyo tenor literal a la fecha del presente Documento Informativo, en consonancia con lo
previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre (en adelante, la “Ley de SOCIMI”), y su posterior
modificacion en la Ley 16/2012 de 28 de diciembre, es la siguiente:

“ARTICULO 2.- OBJETO SOCIAL

Con cardcter principal, la Sociedad tiene por objeto social la realizacién de las siguientes actividades,
ya sea en territorio nacional o en el extranjero:

(a) la adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento;

(b) latenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversion en el mercado
inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio espariol que tengan
el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido
para dichas sociedades cotizadas de inversi6n en el mercado inmobiliario en cuanto a 1a poli
tica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios;

(c) la tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
esparfiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido
para las sociedades cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI) en cuanto a
la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos
de inversion exigidos para estas sociedades; y

(d) la tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria
reguladas en Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva, o la
norma que la sustituya en el futuro.

Adicionalmente, junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad
podré desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquéllas cuyas rentas
representen, en su conjunto, menos del 20% de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo,
o0 aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas por la Sociedad, total o
parcialmente, de modo indirecto, mediante la titularidad de acciones o de participaciones en
sociedades con objeto idéntico o anélogo.

Queda excluido el ejercicio directo, y el indirecto cuando fuere procedente, de todas aquellas
actividades reservadas por la legislacion especial. Si las disposiciones legales exigiesen para el
ejercicio de alguna actividad comprendida en el objeto social algun titulo profesional, autorizacion
administrativa previa, inscripcion en un registro pablico, o cualquier otro requisito, dicha actividad
no podra iniciarse hasta que se hayan cumplido los requisitos profesionales o administrativos
exigidos.”
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2.4. Breve exposicion sobre la historia de la Sociedad, incluyendo referencia a los hitos mas
relevantes

2.4.1. Evolucion historica del capital social

Tal y como se indica en el apartado 2.3 anterior, la Sociedad se constituy6 el 24 de diciembre de 2018
con domicilio social en Madrid, bajo la denominacion de Adriano Care, S.A. (Sociedad Unipersonal)
en virtud de escritura pablica otorgada en esa misma fecha ante el Notario D. Andrés de la Fuente
O’Connor protocolo 2.681 e inscrita inicialmente en el Registro Mercantil de Madrid, con fecha 15 de
febrero de 2019, al Tomo 38.745, Folio 128, Seccién 8, Hoja M-688855, Inscripcion 12,

El capital social inicial ascendié a sesenta mil euros (60.000€), representado por sesenta mil (60.000)
acciones nominativas, numeradas correlativamente del 1 al 60.000, ambas inclusive, con un valor
nominal cada una de un euro (1€) suscritas y desembolsadas mediante aportaciones dinerarias.

La Sociedad fue constituida por Azora Capital, S.L., siendo ésta su accionista Gnico.

Con fecha 15 de julio de 2019 la Junta General de Accionistas acord aumentar el capital social de la
Sociedad en once millones novecientos cuarenta mil euros (11.940.000€) mediante la creacion de once
millones novecientas cuarenta mil (11.940.000) nuevas acciones de un euro (1€) de valor nominal cada
una de ellas, numeradas de la sesenta mil y una (60.001) a los doce millones (12.000.000), ambas
inclusive, con los mismos derechos y obligaciones que las existentes hasta la fecha. La prima de emisién
ascendié a 5,40 euros por accién, por lo que el importe total de la prima de emisidn fue de 64.476 miles
de euros. Esta operacion permitié la entrada en el accionariado de la Sociedad a un nimero relevante de
accionistas minoritarios. EI aumento de capital fue parcialmente desembolsado por los accionistas de la
Sociedad en un 60% del mismo. Asimismo, la ampliacion de capital fue elevada a publico, ante el
Notario de Madrid D. Manuel Richi Alberti, mediante escritura otorgada, en dicha fecha, con el nimero
2.505 de su protocolo, quedando inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al Tomo 38.745, Folio
140, Hoja M-688855, Inscripcion 62,

Con fecha 17 de octubre de 2019, el Consejo de Administracién de la Sociedad acord6 solicitar el
desembolso del 40% pendiente de la ampliacién de capital descrita anteriormente y quedando
formalizados los acuerdos correspondientes en escritura publica de fecha 13 de marzo de 2020 otorgada,
ante el Notario de Madrid, D. Manuel Richi Alberti, con el nimero 824 de su protocolo quedando
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al Tomo 39.463, Folio 119, Hoja M-688855, Inscripcion
122,

El capital pendiente fue desembolsado integramente con aportaciones dinerarias.

Tras la ampliacién de capital descrita anteriormente, el detalle de los accionistas con un porcentaje de
participacion en el capital social de la Sociedad superior al 5,0% a fecha de este Documento Informativo
es el siguiente:
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Accioni NUmero de Porcentaje de
ccionista . A
acciones participacion (%)
Imra Business, S.L. 1.000.000 8,33
Alvanella, S.L. 605.000 5,04
Finmaser Diversificacion, S.L. 600.000 5,00
Musaat Mutua de Seguros a prima fija 600.000 5,00
Prevision Mutua de Aparejadores y Arquitectos Técnicos, M.P.S. 600.000 5,00
Resto 8.595.000 71,63
Total 12.000.000 100,00

La mayor parte de los accionistas de la Sociedad firmaron los compromisos de suscripcion de acciones
de la Sociedad en virtud de la comercializacion realizada por CAIWE y Banca March. De esta manera
los inversores clientes de Banca March y los inversores clientes de CAIWE representaban el 26% y 67%
del accionariado, respectivamente.

La Gestora mantiene a fecha de este Documento Informativo un porcentaje de participacion del 1,50%.

2.4.2. Acontecimientos mas importantes de la historia de la Sociedad

Constitucién Adriano Aumento de capital Olimpia Barrika Barri
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Constitucion de Adriano Care y acogimiento al Régimen SOCIMI

Adriano Care fue constituida el 24 de diciembre de 2018 por tiempo indefinido bajo la denominacion
social de Adriano Care, S.A. (Sociedad Unipersonal). Con fecha de 14 de junio de 2019, la Gestora
(entonces Accionista Unico de Adriano constituido en Junta de Accionistas) adoptd los acuerdos
relativos al acogimiento al régimen SOCIMI, asi como las correspondientes modificaciones estatutarias,
entre ellas la modificacién de su denominacion social por la actual de ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.
El 18 de junio de 2019 se comunica formalmente a la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria
la opcion por la aplicacion del citado régimen especial de las SOCIMIs con efectos a partir del 1 de
enero de 2019.

Aumento de capital- entrada de accionistas

Con fecha 15 de julio de 2019 se da entrada en el accionariado de la Sociedad a los accionistas indicados
en el apartado 2.4.1 de este Documento Informativo.
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Adquisicion de activos

Tras la ampliacion de capital del 15 de junio de 2019, Adriano Care adquiri6 una serie de activos con el
fin de prestar sus servicios al sector de las residencias de la tercera edad. Los activos adquiridos,
descritos en el apartado 2.6 del Documento Informativo, son los siguientes:

>

Palencia

En julio de 2019, se adquiere la Residencia Clece Bafiosalud, ubicada en Venta de Bafios, una
de las localidades mas cercanas a la ciudad de Palencia. Esta residencia ha estado al servicio de
personas de la tercera edad desde el afio 1996. Dispone de ciento ochenta y ocho (188) plazas
de residencia, catorce (14) plazas de centro de dia, 8.280 metros cuadrados construidos y mas
de 15.000 metros cuadrados de zonas ajardinadas.

Pais Vasco

En los meses de agosto y octubre de 2019 Adriano Care adquiri6 cuatro (4) residencias de la
tercera edad en el Pais Vasco: Olimpia, Kiririfio (ambas en Bilbao), Barrika Barri (Barrika) y
Otxartaga (Ortuella), con un total de cuatrocientos veintidos (422) plazas residenciales y otras
sesenta (60) plazas de centros de dia, posicionandose Adriano Care entre los cinco (5) primeros
grupos de gestion privada del sector en el Pais Vasco por nimero de plazas.

La Corufia

El 20 de noviembre de 2019, se adquiri6 la residencia Domusvi Matogrande, ubicada en el
céntrico barrio del mismo nombre, con excelentes comunicaciones. El edificio, totalmente
rehabilitado, dispone de amplios espacios interiores y exteriores con terrazas. Esta residencia
dispone de ciento cincuenta (150) plazas residenciales y sesenta y seis (66) plazas de centro de
dia.

Zamora

En diciembre de 2019, se adquiri6 la residencia Mombuey, ubicada en la ciudad del mismo
nombre y gestionada por su anterior propietario, con una gran experiencia en la gestion de este
activo. La residencia Mombuey cuenta con ciento veinte (120) plazas de residencia y treinta
(30) plazas de centro de dia.

Madrid - Villaverde

Con la adquisicidon en septiembre de 2019 de un terreno de 14.200 metros cuadrados edificables
ubicado en Villaverde (Madrid), Adriano Care pretende construir un nuevo complejo para
personas de la tercera edad.

Madrid — La Florida

En abril de 2021 se ha adquirido un solar de uso residencial con el fin de desarrollar una nueva
residencia de la tercera edad.

Valencia — El Saler

En mayo de 2021, se ha adquirido la residencia El Saler, ubicada en Valencia y estar gestionada
hasta 1 de junio de 2021 por su anterior propietario, siendo el objetivo de la Sociedad formalizar
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con anterioridad a dicha fecha un contrato de arrendamiento con un operador tercero. La
residencia el Saler cuenta con ciento veinte y dos (122) plazas de residencia.

2.5. Razones por las que se ha decidido solicitar la incorporacién a negociacién en el
segmento BME Growth

Las principales razones que han llevado a la Sociedad a solicitar la incorporacion a negociacion de sus
acciones en el segmento BME Growth son las siguientes:

(i)  Cumplir los requisitos exigidos a las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (las SOCIMIs) en el articulo 4 de la Ley de SOCIMIs que establece
gue las acciones de las SOCIMIs deberan estar incorporadas a negociacion en un mercado
regulado o en un sistema multilateral de negociacién espafiol o en el de cualquier otro
Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo, 0 bien en un
mercado regulado de cualquier pais o territorio con el que exista un efectivo intercambio
de informacion tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.

(if)  Proporcionar un mecanismo de liquidez a los accionistas de la Sociedad.

(iii) Habilitar un mecanismo que facilite a la Sociedad captar recursos para continuar
financiando su futuro crecimiento, si asi se decide por sus 6rganos de gobierno.

(iv) Aumentar la notoriedad y transparencia de la Sociedad frente a accionistas, clientes,
proveedores, inversores, entidades financieras y frente a la sociedad en general, asi como
reforzar la imagen de marca.

(v) Facilitar un mecanismo de valoracion objetiva de las acciones para los accionistas actuales
y para posibles futuros inversores.

2.6. Descripcion general del negocio del Emisor, con particular referencia a las actividades
gue desarrolla, a las caracteristicas de sus productos 0 servicios y a su posicion en los
mercados en los que opera.

El negocio de Adriano Care se basa en la inversion en activos inmobiliarios relacionados con el sector
de las residencias de la tercera edad durante un periodo limitado de tiempo, la posterior gestién de
arrendamientos a largo plazo con operadores del mercado y eventual venta de dichos activos
inmobiliarios. La estrategia se centra en activos ubicados en el territorio de Espafia, y especialmente, en
zonas urbanas de las principales ciudades de las correspondientes provincias. Para el desarrollo de su
actividad Adriano Care suscribio, el 4 de junio de 2019, un Contrato de Gestion con la Gestora, sociedad
gue cuenta con una experiencia acreditada de mas de diecisiete (17) afios en el sector inmobiliario. Dada
la importancia de la Gestora en el cumplimiento del plan de negocio y estrategia del Emisor, la
comprension adecuada del negocio pasa por entender el Contrato de Gestion con la misma, el alcance
de sus atribuciones y el periodo de tenencia de los activos:

Periodo de tenencia de los activos

La Sociedad se centra en la inversion en activos inmobiliarios destinados al sector de las residencias de
la tercera edad mediante contratos de arrendamiento a largo plazo con los operadores, para lo cual se ha
definido un periodo de tenencia de los activos (Periodo de Tenencia) de siete (7) afios contados a partir
de la fecha de ejecucion de la ampliacién de capital descrita en el apartado 2.4 del Documento
Informativo, sin perjuicio de su extension a diez (10) afios en funcién de lo indicado mas adelante.

Documento Informativo de Incorporacion al sesgmento BME Growth de BME MTF Equity — mayo 2021 Pagina 30



QADRIANO
CARE

El Periodo de Tenencia se dividira en las siguientes etapas:

- Periodo de Inversidn: los tres (3) primeros afios siguientes a la fecha de ejecucién de la
ampliacion de capital descrita en el apartado 2.4.

- Periodo de Gestién: un (1) afio después del final del Periodo de Inversion.
- Periodo de Desinversion: tres (3) afios después del final del Periodo de Gestion.

Cada una de las etapas del Periodo de Tenencia podra ser extendida por doce (12) meses a discrecién
de la Gestora, de tal forma que el Periodo de Tenencia podra llegar a alcanzar una duracién maxima de
diez (10) afos. Cualquier prérroga del Periodo de Tenencia mas alld de dicho limite requerird la
aprobacion de la Junta General de Accionistas de la Sociedad.

Servicios prestados por la Gestora

Los principales servicios prestados por la Gestora son los siguientes:

> Gestidn estratégica

La Gestora llevara la preparacion e implementacion de la estrategia de inversion explicada en el
apartado 2.7 del Documento Informativo, incluyendo la presentacion, revision y supervision de la
estrategia de inversién y desinversion. Este servicio incluye el asesoramiento a la Sociedad acerca
de la estructura de capital, la estrategia industrial y cuestiones relacionadas, asi como el
asesoramiento y otros servicios en relacion con fusiones y adquisiciones.

Asimismo, la Gestora sera la encargada de elaborar presentar, revisar y supervisar los planes de
negocio, los planes financieros y los presupuestos de la Sociedad y, cuando corresponda, su
aprobacion. De igual manera, la Gestora asistira a Adriano Care en la ejecucion de las tareas de la
Sociedad (incluida la prestacion de soporte de informacion para la toma de decisiones).

> Identificacién de inversiones y ejecucién

La Gestora se hara cargo de la identificacion, busqueda, evaluacién y monitorizacion de las
oportunidades de inversion para el cumplimiento de la estrategia del Emisor. Se incluyen los
siguientes servicios (entre otros):

- Establecer y mantener contactos con potenciales vendedores de activos estratégicos para el
Grupo.

- Participar por cuenta de la Sociedad en procesos de venta de activos estratégicos para el Grupo,
incluyendo subastas publicas y privadas, asi como en transacciones negociadas fuera de
mercado.

- Decidir sobre las inversiones de Adriano Care, tramitando los procesos de due dilligence,
preparando la documentacion necesaria para reportar o presentar al Consejo de Administracion
y tomando las medidas necesarias en nombre de la Sociedad para comprar activos incluyendo,
sin limitacion, la determinacién del momento, los plazos y los términos en que dicha compra o
adquisicion se efectuara.
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- Tramitacion de los apropiados informes externos por proveedores terceros necesarios en
relacién con la contabilidad, financiacion y pagos relacionados con las oportunidades de
inversion.

> Estructura de capital y necesidades de financiacién

La Gestora asistira y participara en la busqueda y evaluacion de alternativas de financiacion de la
Sociedad para la ejecucion de la estrategia de inversion, siendo ésta la encargada de evaluar las
fuentes de financiacion potenciales, asesorar a la Sociedad en la politica de colocacion de su capital,
realizar solicitudes de desembolso de fondos, etc.

Asimismo, la Gestora sera la encargada de contactar con entidades financieras y otras fuentes de
financiacion de la Sociedad y llevar a cabo la negociacion en relacion con todos los costes y el cierre
de la financiacion (independientemente de si finalmente se realiza dicha financiacion), incluidos los
honorarios y gastos de proveedores, abogados, tasadores, notarios o de registro, a cargo de la
Sociedad.

> Gestién de activos

La Gestora llevara a cabo una supervision y evaluaciéon continua de cada uno de los activos del
Grupo, gestionando la estrategia de arrendamiento y las relaciones con los arrendatarios. Asimismo,
la Gestora definird la estrategia de inversiones para la realizacion de mejoras, reformas o
mantenimiento de cada uno de los activos, contratando a proveedores terceros para la realizacion de
estas actividades en nombre de la Sociedad.

La Gestora seré la encargada de definir la politica de desarrollo y construccion para inversiones
consistentes en adquisicién de terrenos, asi como la supervision y seguimiento de dichos desarrollos
y construcciones.

Entre los servicios de gestion de activos también se contemplara ejercer cualquier derecho
correspondiente a los activos asi como la supervision del cumplimiento de la legislacion aplicable y
de cualquier directriz industrial de buenas practicas en relacion con la gestion de los activos del
Grupo.

> Servicios corporativos y administrativos

Los servicios corporativos y administrativos proporcionados por la Gestora incluyen, entre otros, los
siguientes:

- Servicios de secretaria corporativa.
- Servicios de contabilidad corporativa, valoracién y presentacion de impuestos.

- Supervision, contratacion, revision de acuerdo de las pélizas de seguros de los activos de
acuerdo con las précticas del mercado.

- Servicios de cumplimiento de préstamos.
- Gestion de tesoreria y necesidades de capital circulante.

- Cadlculo de ratios financieros.
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- Preparacion de la documentacion e informacion necesaria o apropiada requerida por BME
Growth.

- Custodia de la informacion original relacionada con los activos.

- Servicios relacionados con el cumplimiento normativo.

- Servicios de auditoria interna.

> Gestidn de cuentas

La Gestora sera la encargada de gestionar y mantener las cuentas bancarias a nombre de la Sociedad
en las que se depositaran las rentas, cobros, recibos, pagos de préstamos y cualquier transaccion
relacionada con la gestion diaria del Grupo.

> Servicios relacionados con la desinversién

La Gestora se hard cargo de la busqueda, identificacion, evaluacion y monitorizacién de las
oportunidades de desinversion para el cumplimiento de la estrategia del Emisor. Se incluyen los
siguientes servicios (entre otros):

- Establecer y mantener contactos con potenciales compradores de activos del Grupo.
- Coordinar por cuenta de la Sociedad los procesos de venta de los activos del Grupo.

- Decidir sobre las desinversiones de Adriano Care, tramitando los procesos de due dilligence,
preparando la documentacién necesaria para reportar o presentar al Consejo de Administracion
de la Sociedad y tomando las medidas necesarias en nombre de la Sociedad para vender activos
incluyendo, sin limitacion, la determinacion del momento, los plazos y los términos en que dicha
desinversion se realizara.

- Tramitacién de los apropiados informes externos por proveedores terceros necesarios en
relacion con la contabilidad, financiacion y pagos relacionados con las oportunidades de
desinversion.

> Oftros servicios

La Gestora se asegurard de gestionar todos los aspectos relacionados con las politicas de
comunicacion y procedimientos (publicaciones de informaciones financieras trimestrales de
conformidad con los estandares EPRA NRV (anteriormente EPRA NAV), preparacion del
presupuesto para su aprobacion por parte del Consejo de Administracion de la Sociedad, servicios
relativos a los accionistas asi como de que los activos de la Sociedad no se utilicen para cualquier
actividad vinculada o relacionada con actividades ilicitas.

Materias reservadas al Consejo de Administracion

Si bien la Gestora tiene numerosas atribuciones (descritas anteriormente), el contrato suscrito con ésta
contempla ciertas decisiones estratégicas que, previo a ser ejecutadas por la Gestora, han de tener la
aprobacion del Consejo de Administracion de la Sociedad. Estas decisiones son las relativas a:

> Coinversion con terceros.
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» Adquisicion de activos individuales o adquisiciones de cartera de activos que excedan el 20% del
capital aportado por los accionistas mas la maxima ratio LTV permitida al Emisor que asciende al
65% (el “Capital Maximo Susceptible de Inversion®).

» Adquisiciones de terrenos cuando se haya excedido el 25% del Capital Méximo Susceptible de
Inversion dedicado a terrenos.

» Cualquier inversion en activos que exceda el 10% del Capital Maximo Susceptible de Inversion que
estén ubicados en zonas con menos de setenta y cinco mil (75.000) habitantes en una radio de menos
de quince (15) kilémetros alrededor del activo objeto de inversion.

» Contratos de financiacion que resulten en que la ratio LTV a largo plazo de la Sociedad supere
estructuralmente el 65% durante el Periodo de Tenencia, que oscilara entre siete (7) y diez (10) afios
tal y como se describe en los apartados 1.4 y 2.6.4 del Documento Informativo.

» Contratacion de operaciones de cobertura o derivados, a menos que estén relacionados con la
cobertura de una financiacion.

> Inversion en activos gestionados internamente por la Gestora o cualquier sociedad de su grupo.

Remuneracion de la Gestora

Por la prestacion de los servicios de gestion la Sociedad pagarad a la Gestora una comision fija (la
“Comision Fija”) y una comisién de rentabilidad (la “Comision de Rentabilidad”). La Comision de
Rentabilidad dependera del incremento de valor generado para los accionistas del Emisor y de la
rentabilidad de la Sociedad derivada de la gestion realizada por la Gestora.

Asimismo, la Sociedad pagarda o reembolsard a la Gestora todos los honorarios, costes y gastos
razonables incurridos por la misma en relacion con el cumplimiento de sus obligaciones.

» Comisidn Fija

La Comision Fija sera equivalente al 2,00% anual del total del (i) capital social (méas la prima de
emisién en su caso) suscrito por la Gestora en el momento que se constituyé la Sociedad, mas (ii) el
importe de todos los compromisos de suscripcion de acciones asumidos por los accionistas,
incluyendo cualquier ampliacién de capital posterior (el “Capital Comprometido®), siendo el
devengo trimestral y el pago por adelantado. En caso de que el periodo de devengo de la Comision
Fija sea, por cualquier circunstancia, inferior a tres (3) meses, la Comision Fija se ajustara de forma
prorrateada.

La Comisidn Fija se calculara en funcion del Capital Comprometido existente en el momento en que
la Comisidn Fija resulte pagadera (Capital Comprometido existente al final del trimestre anterior).

La Comision Fija se podra ajustar al alza en el caso de que haya cualquier ampliacion de capital de
la Sociedad, conforme a lo que se acuerde con la Gestora.

La Comision Fija podré ajustarse a la baja en el Periodo de Desinversion, como consecuencia de la
venta de Activos, cuando el EPRA NRV de la Sociedad pase a ser inferior al Capital Comprometido.
En el caso que el EPRA NRYV sea inferior al Capital Comprometido, entonces la Comision Fija se
reducird proporcionalmente al importe que representase el Capital Aportado asignado al activo
vendido sobre el Capital Comprometido.
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La Comisidn Fija no podra ser inferior al 20,0% del 2,00% del total del Capital Comprometido salvo
gue se cumplan las siguientes circunstancias:

- EIEPRA NRYV de los activos restantes de la Sociedad sea inferior al 20,0% del importe aportado
por los accionistas, entendiéndose como tal el capital social suscrito y desembolsado por los
accionistas junto con cualquier otra aportacién desembolsada por los accionistas al capital social
o al patrimonio de la Sociedad en cada momento (el “Capital Aportado®).

- Resten més de doce (12) meses para la finalizacion del Periodo de Tenencia; y.

- Las distribuciones de dividendos o cualquier otra forma de remuneracion o distribucion a los
accionistas (en términos brutos, antes de retenciones) realizadas hasta la fecha en cuestion se
sitlen por debajo del 110,0% del Capital Aportado.

Durante el Periodo de Desinversion, en el caso de que los activos generasen unos ingresos anuales
para la Sociedad inferiores a la Comision Fija, ésta se devengara y se pagara a la Gestora el 80% de
los ingresos generados por dichos activos en su conjunto. Para el cobro de la cantidad restante de la
Comision Fija, la Gestora tendra un derecho preferente de cobro sobre la venta futura de los activos
por parte de la Sociedad, debiendo la Sociedad pagar dicho importe dentro de los quince (15) dias
naturales siguientes a la venta de cada activo.

La Comision fija devengada en los ejercicios 2020 y 2019 ha ascendido a 2.400 miles de euros y
1.109 miles de euros, respectivamente. La Comision Fija estipulada en el contrato para el primer
semestre de 2021 asciende a 1.200 miles de euros.

» Comisién de Rentabilidad

La Comisién de Rentabilidad se calculara en funcién de la tasa interna de retorno (la “TIR™) de los
flujos totales de los accionistas. Siempre que se alcance una TIR minima del 7,0% (el “Retorno
Preferente”), la Gestora tendra derecho a percibir una Comision de Rentabilidad equivalente al
15,0% de la plusvalia obtenida por los accionistas. No obstante, la TIR efectivamente percibida por
los accionistas nunca serd inferior al Retorno Preferente.

La Comisién de Rentabilidad se devengara en la primera de las siguientes fechas:

- El final del Periodo de Tenencia.
- Laventa de la totalidad de los activos o de la Sociedad.
- Laterminacion del acuerdo entre la Gestora y la Sociedad.

- Latransmision del control de la base accionarial de la Sociedad de conformidad con el articulo
4.1.a) del Real Decreto 1066/2007, de 27 de julio, sobre el régimen de las ofertas publicas de
adquisicion de valores, en su versién modificada vigente en cada momento, o incluso si dicho
Real Decreto no fuera aplicable por el hecho de que la adquisicion de control en concreto no
estuviera dentro de su ambito de aplicacion debido a una gestion activa o a la adopcion de
ciertas medidas por parte de la Gestora.

La Comision de Rentabilidad sera calculada por la Gestora una vez devengada y sera notificada al
Consejo de Administracion de la Sociedad dentro de los tres (3) meses siguientes a dicha fecha.
Esta comision se pagara en efectivo por la Sociedad mediante transferencia bancaria a la Gestora
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dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a la fecha de recepcion y notificacion al Consejo de
Administracion de la Sociedad.

A fecha actual no se ha devengado ninguna Comision de Rentabilidad, si bien en el siguiente cuadro
mostramos un ejemplo ilustrativo del célculo de dicha comision:

Ejemplos de célculo TIR bruta generada*

(millones de euros)

6,0% 7,5% 9,0%
Compromisos totales 120,0 120,0 120,0
Distribuciones para igualar 7,0% de TIR 1849 1849 184,9
Distribuciones totales 174,0 190,0 208,0
¢ Comision de Rentabilidad generada? No Si Si
Exceso distribuciones totales sobre compromisos totales (A) 54,0 70,0 88,0
Exceso sobre el 7,0% de TIR (B) (i) - 51 23,1
Maximo del 15% calculado sobre A (ii) 8,1 10,5 13,2
Comision de Rentabilidad (el menor entre (i) y (ii)) - 51 13,2
como % del exceso sobre compromisos totales 0,0% 7,3% 15,0%
Exceso neto sobre compromisos totales para el inversor 54,0 64,9 74,8

*post-Comisién Fija y pre-Comision de Rentabilidad sobre un periodo de calculo de 7 afios desde la ampliacion
de capital

> Duracién del Contrato de Gestidn

El contrato entre la Sociedad y la Gestora esta vigente desde el 4 de junio de 2019 y continuara en
vigor hasta la terminacion del Periodo de Tenencia tal y como consta definido en el contrato (i.e.
siete (7) afios a contar desde la fecha de la entrada de los accionistas iniciales) sin perjuicio de los
periodos de prérroga o causas de resolucion regulados en el Contrato de Gestion.

> Causas de resolucién anticipada estipuladas en el Contrato de Gestién

Las causas de resolucion anticipada de este contrato, que debera ser instada por cualquiera de las
partes mediante la entrega de una notificacion por escrito donde conste especificamente la causa en
la que se basa la resolucidn instada, son a modo de resumen las siguientes:

- Terminacién con causa por la Sociedad

La Sociedad podra instar la terminacion anticipada del Contrato de Gestién alegando
“Terminacion con Causa” en los siguientes supuestos donde la Gestora ademds indemnizara y
mantendra indemne a la Sociedad por las pérdidas, dafios y perjuicios derivados de dichas
causas:

(a) fraude, conducta dolosa, mala fe y/o delito de la Gestora en la prestacion de sus servicios
o0 de cualquier sociedad del Grupo de la Gestora que preste servicios directos a la Sociedad
0 sus Activos;
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(b) negligencia grave de la Gestora o de cualquier sociedad del Grupo de la Gestora que preste
servicios directos a la Sociedad o sus Activos, en la prestacion de los servicios;

(c) condena de la Gestora o de cualquier sociedad del Grupo de la Gestora que preste servicios
directos a la Sociedad o sus Activos por delito no relacionado con los servicios del contrato
o0 con los servicios directos prestados a la Sociedad o a sus activos que tuviese un impacto
significativo en la capacidad de la Gestora o de cualquier sociedad del Grupo de la Gestora
que preste servicios directos a la Sociedad o sus Activos para la prestacion de sus servicios;

y

(d) situacion de insolvencia de la Gestora gque tenga un impacto significativo en la capacidad
de la Gestora y/o cualquier sociedad del Grupo de la Gestora que preste servicios directos
a la Sociedad o sus Activos para prestar los servicios acordados en el Contrato de Gestion.

El Contrato de Gestion prevé un sistema de remedios contractuales para los supuestos de
terminacion con causa por la Sociedad, siguiendo précticas habituales en este tipo de contratos.
En los supuestos (b), (c) y (d) la Gestora compensara a la Sociedad por las pérdidas y dafios
sufridos por la Sociedad como consecuencia de la causa alegada hasta un limite maximo
equivalente a todas las Comisiones Fijas pagadas o devengadas a la Gestora dentro del Gltimo
afio con anterioridad a la notificacion de terminacion.

- Terminacion sin causa por la Sociedad

Si la Sociedad notificara a la Gestora la terminacion del contrato por una causa distinta a las
causas indicadas en caso de Terminacién con causa por la Sociedad, el Contrato de Gestidn
terminard a los doce (12) meses siguientes a la fecha en el que la Gestora reciba dicha
notificacion de terminacién del contrato o, en su caso, en una fecha posterior que sea acordada
entre la Sociedad y la Gestora.

La Sociedad, ante este caso, indemnizara a la Gestora por:

e todas las comisiones (incluyendo la Comisién Fija y la Comisién de Rentabilidad
calculada hasta la fecha de terminacién sin causa, tal y como estas se definen en el
contrato) y pagos devengados y no satisfechos hasta la fecha de terminacion sin causa.

e una comision de terminacién equivalente a la Comision Fija pagadera a la Gestora por
el periodo restante entre la fecha de terminacion sin causa hasta el final del Periodo de
Tenencia, dividiendo la referida Comision Fija de doce (12) meses en una cantidad
mensual para los afios incompletos restantes.

e la Comision de Rentabilidad resultante de aplicar el 15% a cualquier plusvalia de los
accionistas obtenida a fecha de la terminacion sin causa calculada conforme a lo
descrito en la seccién Comision de Rentabilidad del Documento Informativo. El
importe minimo correspondera a la Comision de Rentabilidad que habria sido pagadera
al final del Periodo de Tenencia en caso de que se hubiera generado una plusvalia de
los accionistas igual al retorno preferente del 7% neto de la Comision de Rentabilidad
maxima que mantiene la TIR resultante tras aplicar dicha Comision de Rentabilidad en
el 7%.

e dafios y perjuicios, incluyendo lucro cesante, interpretados de acuerdo con el Cédigo
Civil y la jurisprudencia correspondiente.

En el caso de producirse la mencionada notificacion de terminacioén, la Gestora o cualquier
sociedad de su grupo tendra una opcidn de venta para transmitir a la Sociedad sus acciones en
ésta, a un precio que se calculara sobre la media del dltimo precio de cierre de la cotizacion de
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las acciones del Emisor en BME Growth multiplicado por el nimero de acciones y el dltimo
EPRA NRV notificado (con ajuste por CAPEX implementado posteriormente con una
valoracion de RICS solicitada a fecha de terminacion del contrato de gestion). No obstante, si
dicha media fuera inferior al EPRA NRV, se tomara el valor de este ultimo.

- Terminacion por la Gestora

La Gestora puede, pero no estard obligada a, resolver el Contrato de Gestion en caso de
incumplimiento grave por parte de la Sociedad de sus obligaciones en virtud del mismo, siempre
que esta no lo subsane en un plazo de treinta (30) dias a partir de la notificacion por escrito de
la Gestora a la Sociedad. En el caso de resolucion del contrato se aplicarian las mismas
disposiciones que para el caso de la terminacion del contrato sin causa por la Sociedad.

- Terminacidn automatica sin penalizacién

El contrato con la Gestora terminara automatica e inmediatamente en caso de:

a) venta, transferencia, transmision u otra disposiciéon completa de todos los activos
después del Periodo de Inversion;

b) a propuesta de la Gestora, la venta de la Sociedad;

c) la existencia de cualquier cambio legislativo al cual las partes estén sujetas del cual
devenga ilegal la prestacion de los servicios o el negocio de la sociedad segin lo
contemplado en los términos del Contrato de Gestidn, salvo que el impacto de dicho
cambio legislativo sea remediado por la Sociedad o la Gestora acordando cualquier
medida necesaria dentro de los treinta (30) dias a partir de la entrada en vigor de dicho
cambio legislativo.

Cualquier resolucion del Contrato de Gestion de conformidad con lo anterior se
producira sin penalizacién y no afectara a ningun derecho o responsabilidad devengada
de las partes ni afectara a la entrada en vigor o la continuacion de cualquier disposicion
del Contrato de Gestidn que esté, expresa o implicitamente, destinada a entrar en vigor,
0 a continuar en vigor en o después de dicha resolucién. En caso de terminacion
anticipada del Contrato de Gestion, la Gestora tendra derecho a todas las Comisiones y
otras cantidades acumuladas de conformidad con el presente Contrato de Gestion hasta
la fecha de la resolucion, incluida cualquier Comisién Fija, que se calculara sobre una
base prorrateada, o cualquier Comision de Rentabilidad devengada hasta la fecha de
terminacion del contrato.

No obstante lo anterior, no procedera la terminacién automatica sin penalizacién en el
supuesto de venta de la Sociedad, o cualquier cambio de control en la misma, como
consecuencia de una oferta pablica de adquisicién (OPA), en los términos previstos en la
normativa aplicable, o de venta de la Sociedad sin propuesta por parte de la Gestora en los
términos previstos en el apartado b) anterior.
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2.6.1. Descripcion de los activos inmobiliarios, situacion y estado, periodo de amortizacion,
concesién o gestidn, junto con un informe de valoracion de los mismos realizado por un experto
independiente de acuerdo con criterios internacionalmente aceptados. En su caso, se ofrecera
informacion detallada sobre la obtencion de licencias de edificacion del suelo urbano
consolidado. También se informara del estado en que se encuentra la promocion del mismo
(contrato con la empresa constructora, avance de las obras y prevision de finalizacion, etc.).

Si bien a fecha de este Documento Informativo Adriano Care tiene arrendadas tres residencias, la
Sociedad esta centrada en la inversion inmobiliaria a traves la adquisicion, gestion activa y rehabilitacion
de activos destinados al sector de residencias de la tercera edad, con el fin de tener una cartera de activos
en arrendamiento a largo plazo con operadores con reconocida experiencia en el mercado.

Al 31 de diciembre de 2020 la Sociedad contaba con una cartera de ocho (8) activos, de los cuales siete
(7) son inmuebles en funcionamiento y uno (1) es un suelo para el desarrollo de un activo de nueva
construccién. Todos los activos estan ubicados en Espafia. El valor de mercado ascendia a un total de
sesenta y dos millones cuatrocientos setenta y tres miles (62.472.533) euros, segun la valoracion de

CBRE.
Renta
NGmero Superficie Fija Duracién  Valor de % sobre
Activo Ubicacién de comercial Operador Anual del mercado el valor
camas (sobre rasante, P 2020 contrato  (miles de de
110) (miles de (afios) euros) mercado
euros)
1| Olimpia Bilbao 150 4.601 Adriano n.a n.a 13.444 22%
2 | Kirikifio Bilbao 49 2073 Adriano n.a n.a 3.074 5%
. . Barrika Adriano n.a n.a 6.507 10%
3| Barrika Barri (Vizcaya) 103 3.108
4 | Matogrande La Corufia 150 10539 Domus Vi 459 14 9.796 16%
Venta de 7808
5 | Bafosalud Barios, 188 ) Clece 473 19 7.943 13%
(Palencia)
Mombuey, Matellanes 240 10 4.726 8%
6 | Mombuey (Zamora) 120 3.993
Ortuella, Adriano n.a n.a 11.299 18%
7| Otxartaga (Vizcaya) 120 5.795
Suelo . n.a. n.a n.a 5.684 9%
8 Villaverde Madrid n.a. 1_4.200
edificables
+
Total 880 3;1921;0 n.a n.a n.a 62.473 100%

Durante el ejercicio 2021 la Sociedad ha adquirido dos (2) activos, de los cuales uno (1) es un suelo para
el desarrollo de un activo de nueva construcciéon y uno (1) es un inmueble en funcionamiento. El valor
de adquisicion asciende a un total de 13.205 miles de euros, segun el siguiente detalle:
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Superficie RFei?;a Duracién Valor de
Ubicacién SO Operador Anual ekl adquisién
(sobre rasante, : contrato (miles de
2 (miles de ~
m-<) (afios) euros)
euros)
1| LaFlorida Madrid n.a. .5‘.049 na. na na 3.705
edificables
. Pdte de Pdte de Pdte de 9.500
2 | El Saler Valencia 122 3.492 definir definir definir
Total 122 3.492+5.049 n.a n.a n.a 13.205

Tal y como se observa en los cuadros anteriores, a la fecha de este DIIM la Sociedad tiene arrendadas
tres de las ocho residencias operativas de su propiedad. Es la intencién de la Sociedad alcanzar el
cumplimiento del Régimen SOCIMI dentro del plazo marcado por dicha normativa, y por tanto aplicar
su capacidad de inversion en activos inmobiliarios aptos.

Descripcion de los activos:

1. Residencia Olimpia — Bilbao
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La Residencia Olimpia, sita en la calle Egafa, 12A en el barrio Indautxu de Bilbao, fue construida segun
catastro en el afio 2007 y posteriormente adquirida por la Sociedad, junto con su sociedad gestora, en el
afio 2019, siendo el valor razonable de los activos adquiridos de 21.869 miles de euros. En la actualidad
el inmueble sigue siendo gestionado por Olimpia Bass, S.L.U. La ubicacion de la residencia en el centro
de la ciudad le brinda excelentes medios de acceso tanto por transporte publico y privado como a pie,
asi como una amplia variedad de servicios en sus inmediaciones.

El inmueble consta de cincuenta y seis (56) habitaciones dobles y treinta y ocho (38) habitaciones
individuales, facilitando un espacio para un total de ciento cincuenta (150) camas. Situado sobre una
parcela de 858 metros cuadrados segln catastro, el activo cuenta con 5.227 metros cuadrados
construidos, de los cuales 4.601 metros cuadrados construidos sobre rasante que se distribuyen entre
una planta s6tano, la planta baja y seis (6) plantas en altura. En el s6tano se encuentran las instalaciones
de cocina, lavanderia y almacenes. En la planta baja se hallan entre otros la recepcién y zonas comunes
utilizadas como comedor, sala de lectura / estar, y espacios para actividades y talleres ocupacionales.
En las seis (6) plantas siguientes se encuentran principalmente las habitaciones y zonas de ambiente,
donde la planta primera ademas cuenta con un comedor y salon.

El estado de conservaciéon del activo es acorde con su antigiiedad y con un buen mantenimiento
continuado, en linea con las necesidades de uso de una residencia de la tercera edad. Adicionalmente,
tras el capex realizado, cuyo importe acumulado a diciembre de 2020 asciende a 304 miles de euros, se
ha mejorado el estado de los acabados en gran parte del inmueble y especialmente en zonas comunes.

La Sociedad cuenta con seguros de todo riesgo de dafios materiales y responsabilidad civil general,
ambas contratadas con la aseguradora Zurich Insurance PLC (sucursal en Espafia).

A fecha del presente Documento Informativo, el activo no cuenta con ningln tipo de financiacion ni
esta sujeto a ninguna garantia financiera.

2. Residencia Kirikifio — Bilbao

g3

BI-3741

628 RESIDENCIA
ARTXANDA - LA..
Guggenheim ¢} Ble25 URIBARRI
Bilbao'Museoa ¥
81625
Bilboko Ar!e@ a
Ederren Museoa B8-631
) @
= ) R Y/ Caser Residencial
& ket 2 Txurdinaga
a8 Residencia El Arenal @ & ()]
| N-634
Residencia Miravilla 'K' T / 8631
irikino egoitza
O ? o=
ERREKALDE
%) SANTUTXU 81625 2

m L egizamaon

40 Doneztebe
&
m Estuaryof ™

- Q,\\“'bo

Documento Informativo de Incorporacion al sesgmento BME Growth de BME MTF Equity — mayo 2021 Pagina 41



QADRIANO
CARE

La Residencia Kirikifio, sita en tres (3) plantas de la calle Torre Gorostizaga, 2-4 en el barrio Santutxu
de Bilbao, fue construida segln catastro en el afio 1976 para su uso como colegio, reconvertida en
residencia de la tercera edad en 1999, y posteriormente adquirida por la Sociedad, junto con su sociedad
gestora, en el afio 2019, siendo el valor razonable de los activos adquiridos de 3.073 miles de euros. En
la actualidad el inmueble sigue siendo gestionado por Torre Gorstizaga, S.L.U. La ubicacion de la
residencia en la ciudad le brinda excelentes medios de acceso tanto por transporte publico y privado
como a pie, asi como una amplia variedad de servicios en sus inmediaciones. Adicionalmente, la
residencia cuenta con un almacén en la calle Cocherito de Bilbao 9.

El inmueble consta de dieciocho (18) habitaciones dobles y trece (13) habitaciones individuales,
facilitando un espacio para un total de cuarenta y nueve (49) camas. Adicionalmente, la residencia
cuenta con un centro de dia de veinte (20) plazas diurnas. Situado sobre una parcela de 816 metros
cuadrados segun catastro, el activo cuenta con 2.073 metros cuadrados construidos sobre rasante que se
distribuyen entre una planta baja, la planta principal y la planta primera, asi como la lonja. En la planta
baja (semisétano) se encuentran entre otros los espacios destinados a zonas comunes como el comedor,
el gimnasio y la sala de actividades, asi como la cocina. En la planta baja se hallan entre otros la
recepcion, centro de dia, y algunas habitaciones. En la planta primera se encuentran principalmente las

\

-----

habitaciones.

El estado de conservacion del activo es acorde con su antigiiedad y con un buen mantenimiento
continuado, en linea con las necesidades de uso de una residencia de la tercera edad. Adicionalmente,
tras el capex realizado, cuyo importe acumulado a diciembre de 2020 asciende a 55 miles de euros, se
ha mejorado el estado de los acabados en gran parte del inmueble y especialmente en zonas comunes.

La Sociedad cuenta con seguros de todo riesgo de dafios materiales y responsabilidad civil general,
ambas contratadas con la aseguradora Zurich Insurance PLC (sucursal en Espafia).

A fecha del presente Documento Informativo, el activo no cuenta con ningun tipo de financiacion ni
esta sujeto a ninguna garantia financiera.
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3. Residencia Barrika Barri — Barrika (Bilbao)
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La Residencia Barrika Barri, sita la Bide Negusia 7 en Barrika, fue construida segin datos de la licencia
de primera ocupacion en el afio 1993 y posteriormente adquirida por la Sociedad, junto con su sociedad
gestora, en el afio 2019, siendo el valor razonable de los activos adquiridos de 5.349 miles de euros. En
la actualidad el inmueble sigue siendo gestionado por Udazkena, S.L.U. La ubicacion de la residencia
en la extension de Sopelana — Getxo, le facilita un entorno natural con proximidad a la costa y buen
acceso tanto por transporte pablico como privado. Adicionalmente, la residencia cuenta con un caserio
para su uso como vivienda comunitaria.

El inmueble consta de treinta y cinco (35) habitaciones dobles y treinta y tres (33) habitaciones
individuales, facilitando un espacio para un total de ciento tres (103) camas. Situado sobre una parcela
de 20.000 metros cuadrados segun catastro, el activo cuenta con 2.695 metros cuadrados construidos
sobre rasante en la residencia que se distribuyen entre una planta s6tano, la planta baja, dos (2) plantas
en altura y un ético. En la planta s6tano se encuentran entre otros los espacios destinados al gimnasio y
lavanderia. En la planta baja se hallan entre otros la recepcion, las zonas comunes de comedor y sala de
estar, asi como la cocina. En la planta primera y segunda se encuentran principalmente las habitaciones
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y sala de estar. Por ltimo, el atico cuenta con un almacén. El caserio cuenta con 413 metros cuadrados
en el caserio que se distribuyen entre una planta baja con una sala de estar, comedor y habitaciones, y
la planta primera con otras habitaciones.

El estado de conservaciéon del activo es acorde con su antigliedad y con un buen mantenimiento
continuado, en linea con las necesidades de uso de una residencia de la tercera edad. El capex realizado
a diciembre de 2020 asciende a 64 miles de euros. Adicionalmente se esta estudiando una inversién en
CAPEX adicional para mejorar asi el estado de los acabados en gran parte del inmueble y especialmente
en zonas comunes.

La Sociedad cuenta con seguros de todo riesgo de dafios materiales y responsabilidad civil general,
ambas contratadas con la aseguradora Zurich Insurance PLC (sucursal en Espafia).

A fecha del presente Documento Informativo, el activo no cuenta con ningun tipo de financiacion ni
esta sujeto a ninguna garantia financiera.

4. Residencia Matogrande — La Corufia
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El complejo en el que se encuentra la Residencia DomusVi Matogrande, sita en la calle Federico Garcia,
2 en el barrio Matogrande de La Corufia, fue construido segln el catastro en el afio 1999 y la residencia
fue posteriormente adquirida por la Sociedad en el afio 2019 con un coste de 9.508 miles de euros. Su
ubicacion en uno de los barrios comerciales de entrada a la ciudad le brinda buen acceso tanto por
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transporte publico y privado (con plazas de aparcamiento propias), como a pie, asi como una amplia
variedad de servicios en sus inmediaciones.

En la actualidad el inmueble estd arrendado al grupo DomusVi bajo un contrato de fecha 2013 por un
plazo de veinte (20) afios a contar desde su apertura en el afio 2015 de obligado cumplimiento, y con
prérrogas automaticas por plazos sucesivos de cinco (5) afios en caso de que las partes no preavisen con
antelacion. La renta se ha estructurado a través de un componente fijo y otro variable. La renta fija anual
es equivalente al total de rentas percibidas durante el afio anterior (incluyendo la variable), equivalente
a 38.407 euros mensuales en la actualidad, y la renta variable es equivalente al importe restante hasta
llegar a una renta total del 17% sobre la facturacion total generada por el operador en la residencia.

El grupo DomusVi es el mayor operador de residencias de la tercera edad en Espafia. La red de
residencias de DomusVi esta distribuida por todo el territorio espafiol y se compone de méas de 25.000
plazas a través de doscientas y una (201) residencias de ancianos, de atencion a la discapacidad y salud
mental y centros de dia (segun su pagina web a diciembre 2020).

El inmueble consta de sesenta y siete (67) habitaciones dobles y veintiiin (21) habitaciones individuales
y una (1) habitacion triple, facilitando un espacio para un total de ciento cincuenta (150) camas y ocho
(8) camas de enfermeria. Adicionalmente la residencia cuenta con un centro de dia de sesenta y seis (66)
plazas diurnas. Situado sobre una parcela de 6.957 metros cuadrados, segln catastro, el activo cuenta
con 11.589 metros cuadrados construidos, de los cuales 10.539 metros cuadrados sobre rasante que se
distribuyen entre una planta sotano, la planta baja y dos (2) plantas en altura. En el sGtano se encuentran
las plazas de aparcamiento. En la planta baja se hallan entre otros la recepcion y zonas comunes
utilizadas como comedor, sala de lectura / estar, y espacios para actividades y talleres ocupacionales.
En las dos (2) plantas siguientes se encuentran principalmente las habitaciones y zonas comunes.

El estado de conservacion del activo es acorde con su antigliedad y con un buen mantenimiento
continuado, en linea con las necesidades de uso de una residencia de la tercera edad.

La Sociedad cuenta con seguros de todo riesgo de dafios materiales y responsabilidad civil general,
ambas contratadas con la aseguradora Zurich Insurance PLC (sucursal en Espafia).

A fecha del presente Documento Informativo, el activo cuenta con un leasing financiero con Banco
Sabadell hasta el afio 2038. El anterior propietario tiene una opcién de compra para el afio 2024 en un
precio de cesion preestablecido equivalente a 11.200 miles de euros menos las cuotas pendientes de
pago en el marco del contrato de arrendamiento financiero en la fecha de ejecucion de la opcion.
Asimismo, el precio de cesion se podra ver incrementado por todos aquellos incrementos de renta,
diferentes de la actualizacion contractual del IPC, que la Sociedad negocie dentro del contrato de
arrendamiento del activo. Estas cantidades se capitalizardn a una tasa equivalente al 5,35% anual.
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5. Residencia Bafiosalud — Venta de Bafios (Palencia)
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La Residencia Clece Bafiosalud, sita en la calle Barbotan 2 en Venta de Bafios, Palencia, se compone
de dos (2) edificios unidos, el edificio antiguo fue convertido en residencia en 1996 y reformado en
2016, y el otro edificio fue construido en el afio 2002 segun la fecha de la licencia concedida y en 2004
se concedié una ampliacién de dicha licencia para la construccion del sétano. La Sociedad adquirio la
residencia en el afio 2019 con un coste de 7.050 miles de euros. Su ubicacion en una zona residencial de
Venta de Bafios le situa a 8km de Palencia capital, con buenos accesos tanto por transporte publico - la
estacion de tren de Venta de Bafos esta en frente de la residencia - como privado.

En la actualidad, el inmueble esté arrendado al grupo Clece Mayores bajo un contrato de fecha 2008 y
distintos anexos posteriores, por un plazo de veinte (20) afios prorrogadas en el 2018, incluyendo un
plazo de obligado cumplimiento de quince (15) afios. La renta se ha estructurado a través de una renta
fija equivalente a 39.216 euros mensuales en la actualidad. Durante el mes de abril de 2021 se ha
acordado con el operador un aplazamiento del pago del 15% de las rentas desde abril a diciembre 2021
que seran recuperadas proporcionalmente durante los 12 meses del ejercicio 2022.
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El grupo Clece Mayores pertenece al grupo ACS, y a través de su red de residencias distribuida por
Espafia gestiona integra o parcialmente ciento cuarenta y cinco (145) residencias y noventa y dos (92)
centros de dia, facilitando asi la asistencia integral de cerca de 17.000 mayores (segun su pagina web a
diciembre 2020).

El inmueble consta de ochenta y cuatro (84) habitaciones dobles y veinte (20) habitaciones individuales,
facilitando un espacio para un total de ciento ochenta y ocho (188) camas. Adicionalmente la residencia
cuenta con un centro de dia de catorce (14) plazas diurnas. Situado sobre una parcela de 15.352 metros
cuadrados segun catastro, el activo cuenta con 8.280 metros cuadrados construidos, de los cuales 7.808
metros cuadrados sobre rasante que se distribuyen entre una planta semisétano, la planta baja y 2 plantas
en altura. En el semisétano se encuentran las instalaciones de cocina. La planta baja alberga entre otros
la recepcién y zonas comunes utilizadas como comedor y sala de lectura / estar. En las dos (2) plantas
siguientes se encuentran principalmente las habitaciones. Adicionalmente, la parcela cuenta con zonas
exteriores compuestas por jardines y asi como una iglesia.

El estado de conservaciéon del activo es acorde con su antigliedad y con un buen mantenimiento
continuado, en linea con las necesidades de uso de una residencia de la tercera edad.

La Sociedad cuenta con seguros de todo riesgo de dafios materiales y responsabilidad civil general,
ambas contratadas con la aseguradora Zurich Insurance PLC (sucursal en Espafia).

A fecha del presente Documento Informativo, el activo no cuenta con ningun tipo de financiacion ni
esta sujeto a ninguna garantia financiera.

6. Residencia Mombuey — Mombuey (Zamora)
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La Residencia Mombuey, sita en la Cafiada Urrietas Bajo, Mombuey, Zamora, fue construida segun la
escritura de obra nueva en el afio 2008 y posteriormente adquirida por la Sociedad en el afio 2019 con
un coste de 4.148 miles de euros. La residencia en el municipio de Mombuey, a 55km de Benavente y
75km de Zamora, cuenta con buenos medios de acceso por transporte privado y plazas de aparcamiento
propias.

En la actualidad el inmueble esta arrendado al grupo Matellanes bajo un contrato de fecha 19 de
diciembre de 2019 por un plazo de 15 afios, incluyendo un plazo de obligado cumplimiento de 10 afios
y una prérroga de 5 afios de obligado cumplimiento una vez optada por ella. La renta se ha estructurado
a través de un componente fijo y otro variable. La renta fija anual en la actualidad es de 20.000 euros
mensuales, y la renta variable es la cantidad que resulte de aplicar el 3,5% al volumen neto de las ventas.

El grupo Matellanes esta especializado en la gestion de residencias en Castilla y Ledn, y cuenta con
veintiséis (26) afios de experiencia en el sector. A través de sus cinco (5) residencias, cuatro (4) de ellas
en la provincia de Zamora y la quinta (5%) en la provincia de Salamanca, el grupo gestiona un total de
trescientas treinta y siete (337) camas y ochenta y tres (83) plazas de centro de dia.

El inmueble consta de cincuenta (50) habitaciones dobles y veinte (20) habitaciones individuales,
facilitando un espacio para un total de ciento veinte (120) camas. Adicionalmente, la residencia cuenta
con un centro de dia de veintitrés (23) plazas diurnas. Situado sobre una parcela de 20.515 metros
cuadrados, segun catastro, el activo cuenta con 3.993 metros cuadrados construidos, todas sobre rasante
en una Unica planta en la que se hallan entre otros la recepcion, cocina y lavanderia, zonas comunes
utilizadas como comedor, sala de lectura / estar, y espacios para actividades y talleres ocupacionales,
asi como las habitaciones. Asimismo, la parcela facilita amplios espacios de jardines y espacio libre.

Tal y como se sefiala en el apartado 2.23.1 el inmueble esta gravado con una condicion resolutoria a
favor del Ayuntamiento de Mombuey relativa al cumplimiento del destino y las condiciones especiales
de uso del inmueble.

El estado de conservaciéon del activo es acorde con su antigliedad y con un buen mantenimiento
continuado, en linea con las necesidades de uso de una residencia de la tercera edad. Adicionalmente,
durante el afio 2018 se ha acondicionado una unidad de convivencia que ha mejorado.

La Sociedad cuenta con seguros de todo riesgo de dafios materiales y responsabilidad civil general,
ambas contratadas con la aseguradora Zurich Insurance PLC (sucursal en Espafia).

A fecha del presente Documento Informativo, el activo no cuenta con ningun tipo de financiacion ni
esta sujeto a ninguna garantia financiera.
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7. Residencia Otxartaga, Ortuella (Bilbao)
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La Residencia Otxartaga, sita en Barrio Otxartaga 28, Ortuella, fue construida segun la licencia de
apertura en 2007 y posteriormente adquirida por la Sociedad a traves de la compra de la sociedad Parque
Comercial Gorbeia, S.A.U., en el afio 2019, siendo el valor razonable de los activos adquiridos de 11.354
miles de euros. El inmueble se encuentra en un entorno residencial con espacios abiertos y zonas verdes
del municipio de Ortuella, zona minera a 10km de Bilbao. La residencia cuenta con buen acceso tanto
por transporte pablico (bus y tren de cercanias) como privado, y plazas de aparcamiento propias.

El edificio es de titularidad pablica, siendo la Diputacion Foral de Bizkaia la titular y Adriano Care la
propietaria de Parque Comercial Gorbeia, S.A.U., sociedad adjudicataria del concurso publico. El plazo
de explotacion de la residencia terminara el 1 de marzo 2047, fecha en la que la totalidad del activo
revertird a la empresa licitante.

El inmueble consta de cuarenta y cinco (45) habitaciones dobles y treinta (30) habitaciones individuales,
facilitando un espacio para un total de ciento veinte (120) camas. Adicionalmente la residencia cuenta
con un centro de dia de cuarenta (40) plazas diurnas. Situado sobre una parcela de 5.156 metros
cuadrados, segun catastro, el activo cuenta con 7.928 metros cuadrados construidos, de los cuales 5.795
metros cuadrados sobre rasante que se distribuyen entre dos plantas sotano, la planta baja y tres (3)
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plantas en altura. En las plantas de s6tano se encuentran principalmente los aparcamientos. En la planta
baja hallan entre otros la recepcidn, el centro de dia y zonas comunes utilizadas como comedor, sala de
lectura / estar, y espacios para actividades y talleres ocupacionales, asi como la cocina. En las tres (3)
plantas siguientes se encuentran principalmente las habitaciones y zonas comunes.

El estado de conservaciéon del activo es acorde con su antigliedad y con un buen mantenimiento
continuado, en linea con las necesidades de uso de una residencia de la tercera edad.

La Sociedad cuenta con seguros de todo riesgo de dafios materiales y responsabilidad civil general,
ambas contratadas con la aseguradora Zurich Insurance PLC (sucursal en Espafia).

A fecha de este documento el activo no cuenta con ningun tipo de financiacion ni esta sujeto a ninguna
garantia financiera.

8. Suelo Villaverde — Madrid
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Imagenes ilustrativas del encaje preliminar planteado a fecha del Documento Informativo

El suelo sito en la Calle Estefanita 74-76, Madrid, de 6.900 metros cuadrados segun licencia de
agrupacion parcelaria de fecha 15 de julio de 2020 cuenta con 14.200 metros cuadrados edificables. El
solar se encuentra en un entorno residencial de expansion con espacios abiertos y zonas verdes, y cuenta
con buen acceso tanto por transporte publico como privado.
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El solar fue adquirido por la Sociedad, con un coste de 3.704 miles de euros, para el desarrollo de una
nueva residencia de mayores. El proyecto actual consiste en la construccion de una residencia de
aproximadamente 150 camas que incorporara las Gltimas tendencias del sector, con el objetivo de incluir,
entre otros, instalaciones de aire exterior filtrado para una calidad éptima del aire y espacios innovadores
con materiales saludables. La extension de la parcela, y su edificabilidad resultante, podria permitir en
el futuro una ampliacion del inmueble y la capacidad de la residencia.

Para el desarrollo de la residencia se firmaran contratos de obra con constructoras de primer orden a
precios cerrados, estando previsto el inicio de las obras en 2022. Asimismo, es la intencién de la
Sociedad establecer un arrendamiento futuro del inmueble con un operador especializado en el sector.

La Sociedad cuenta con un seguro de responsabilidad civil general con la aseguradora Caser.

A fecha del presente Documento Informativo, el activo no cuenta con ningun tipo de financiacion ni
esta sujeto a ninguna garantia financiera.

Valores aseqgurados

En el siguiente cuadro se detallan los valores asegurados de cada activo del Grupo:

Miles de Euros

Residencia Bafios de Salud 13.809
Residencia Mato Grande 18.445
Residencia Mombuey 6.950
Residencia Otxartaga 16.080
Residencia Torre Gorostizaga 5.672
Residencia Barrica Barri 6.951
Residencia Olimpia 10.444
Total 78.351

Amortizacion

La Sociedad amortiza su inmovilizado material siguiendo el método lineal, atendiendo a la tipologia de
los elementos que los componen, segun el siguiente detalle:

- Construcciones: 50 afios (2% anual)
- Instalaciones técnicas: 10-12 afios (10%-8,33% anual)
- Mobiliario: 6-8 afios (16,67%-12,5% anual)

Adaquisiciones posteriores

Adicionalmente a los activos en cartera a cierre del ejercicio 2020, la Sociedad ha realizado dos
adquisiciones posteriores cuya informacion se detalla a continuacion:
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1. Suelo La Florida — Madrid
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El suelo sito en la Calle Basauri 18, Madrid, se compone de dos fincas registrales con una superficie
total de 5.049 metros cuadrados y una edificabilidad de 5.049 metros cuadrados. Ubicado en la
urbanizacion residencial La Florida en el barrio de Aravaca (Madrid), cuenta con buen acceso a la A-6
y M-40 asi como en autobus y Cercanias.

El solar de uso residencial fue adquirido por la Sociedad en abril de 2021 por un precio de adquisicion
total de 3,7 millones de euros, con el fin de desarrollar una nueva residencia de mayores con una
capacidad de aproximadamente 115 camas, principalmente en habitaciones individuales. En la
actualidad se esta definiendo el proyecto que incorporara las ultimas tendencias del sector, con modelos
de atencion centrada en la persona y especial relevancia en medidas de sostenibilidad.

Para el desarrollo de la residencia se prevé firmar contratos de obra con constructoras de primer orden
a precios cerrados. Asimismo, es la intencion de la Sociedad establecer un arrendamiento futuro del
inmueble con un operador especializado en el sector.

La Sociedad cuenta con un seguro de responsabilidad civil general con la aseguradora Caser.
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A fecha del presente Documento Informativo, el activo no cuenta con ningun tipo de financiacion ni
esta sujeto a ninguna garantia financiera.

2. Residencia El Saler — Valencia
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La Residencia El Saler, sita en la calle Escritor Rafael Ferreres 20-22 en Valencia, fue construida en el
afio 2001 segun la licencia de funcionamiento. Cabe destacar su excelente ubicacion en Valencia, en un
entorno residencial consolidado de la ciudad con buenos accesos, en frente del centro comercial El Saler
y muy préximo al hospital La Paz y la Ciudad de las Artes y las Ciencias.

En el mes de mayo 2021 la Sociedad ha adquirido el inmueble y ha formalizado la compraventa de la
unidad de negocio con efectos el 1 de junio 2021 a través de su filial Crawley Invest, S.L., con el objetivo
de establecer un contrato de arrendamiento con un operador tercero.

El inmueble cuenta con cuarenta y cuatro (44) habitaciones dobles y treinta y cuatro (34) habitaciones
individuales, facilitando un espacio para un total de ciento veinte y dos (122) camas. La residencia forma
parte de un complejo inmobiliario compuesto por tres fincas diferenciales construidas sobre una parcela
de 4.702 metros cuadrados segun catastro. La residencia cuenta con 4.345 metros cuadrados construidos,
de los cuales 3.492 metros cuadrados son sobre rasante, distribuidos en planta s6tano, planta semiso6tano,
planta baja y 5 plantas en altura. En el s6tano se encuentran el aparcamiento e instalaciones. La planta
semisotano alberga el gimnasio, sala de rehabilitacion y despachos. En la planta baja se encuentran entre
otros la recepcion y zonas comunes utilizadas como comedor y sala de lectura/ estar, asi como la cocina.
En las cinco (5) plantas siguientes se encuentran principalmente las habitaciones. Adicionalmente, la
parcela cuenta con zonas exteriores compuestas por jardines y patio.
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El estado de conservacidn del activo es acorde con su antigliedad y con un mantenimiento continuado,
en linea con las necesidades de uso de una residencia de la tercera edad.

La Sociedad cuenta con un seguro multirriesgo de dafios materiales contratado con la aseguradora Reale
Seguros Generales, S.A., asi como un seguro de responsabilidad civil general, contratado con la
aseguradora Zurich Insurance PLC (sucursal en Espafia).

Otra informacidn posterior

En el marco de la estrategia de la Sociedad, y en relacion con su categorizacion como “SOCIMI en
Desarrollo”, cabe destacar que la Sociedad a fecha de este Documento Informativo esta analizando una
serie de oportunidades de inversidn. Por tanto, con el objetivo de realizar las inversiones dentro del
Periodo de Inversion bajo la estrategia descrita, la Sociedad podria llevar a cabo inversiones en los meses
posteriores a su incorporacion a BME Growth, en funcion del avance de los analisis y las negociaciones
de las oportunidades.

2.6.2. Eventual coste de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario.

Los activos de la Sociedad se encuentran arrendados bajo contratos de arrendamiento a largo plazo.
Adicionalmente, dichos contratos cuentan con un periodo de obligado cumplimiento y un preaviso
amplio para notificar la no renovacion del arrendamiento. A la fecha de este Documento Informativo, la
Sociedad no ha recibido ninguna notificacion o solicitud de los arrendatarios para la cancelacion de su
contrato y, por tanto, no se prevén cambios proximos de los arrendatarios.

No obstante, en caso de que se realizara un cambio de arrendatario, es intencién de la Sociedad que se
mantenga la responsabilidad del arrendatario de soportar la mayor parte de los costes relacionados con
la tenencia de los activos. Por tanto, no se esperan costes relevantes por cambio de arrendatario.

No obstante, en caso de que algln activo quedara vacante o no fuera posible mantener una estructura de
renta sin que la mayor parte de los gastos sean soportados por la Sociedad, se podria incurrir en costes
relacionados con el mantenimiento y renovacion del inmueble, y otros costes corrientes de los activos
inmobiliarios (incluyendo el IBI, gastos de la comunidad de propietarios y suministros).
Adicionalmente, se podria incurrir en gastos de asesoramiento en el caso de que fuera necesario contratar
servicios de asesores inmobiliarios para la comercializacion del activo para obtener un nuevo acuerdo
con un operador del sector.

2.6.3. Informacion fiscal.

Con fecha 14 de junio de 2019, la Gestora (accionista unico de la Sociedad en dicha fecha) acuerda el
acogimiento de la Sociedad al régimen especial de las SOCIMIs regulado por la Ley 11/2009, de 26 de
octubre. EI 18 de junio de 2019 se comunica formalmente a la Agencia Estatal de la Administracion
Tributaria la opcion por la aplicacién del citado régimen especial de las SOCIMIs con efectos a partir
del 1 de enero de 2019 (véase Anexo | de este Documento Informativo). Dicha peticion queda inscrita
en el registro de entrada de la AEAT el 19 de junio de 2019.

El presente apartado contiene una descripcion general del régimen fiscal aplicable en Espafia a las
SOCIMIs, asi como las implicaciones que, desde un punto de vista de la fiscalidad espafiola, se
derivarian para los inversores residentes y no residentes en Espafia, tanto personas fisicas como juridicas,
en cuanto a la adquisicion, titularidad y, en su caso, posible transmisién de las acciones de la Sociedad.

Este apartado ha sido redactado sobre la base de la normativa y criterios administrativos en vigor a fecha
del presente Documento Informativo que, por tanto, pueden verse modificados posteriormente e,
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incluso, con caracter retroactivo, por lo que es importante que cualquier inversor verifique con sus
asesores la existencia de eventuales modificaciones.

Adicionalmente, no se trata de una descripcion de todas las consideraciones fiscales que pueden ser
relevantes ni puede considerarse que incluye las consecuencias fiscales para cualquier categoria de
inversores. En consecuencia, es imprescindible que los inversores que tengan interés en adquirir
acciones de la Sociedad consulten con sus asesores fiscales acerca de la fiscalidad que les resulta de
aplicacion en atencion a sus circunstancias personales concretas.

a) Fiscalidad de las SOCIMI

(i) Régimen fiscal especial aplicable a las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades

De conformidad con el articulo 8 de la Ley de SOCIMI, pueden optar por la aplicacion en el Impuesto
sobre Sociedades (el "1S™) del régimen fiscal especial en ella regulado (i) las SOCIMI que cumplan
los requisitos previstos en dicha ley; y (ii) aquellas Sociedades que, aun no siendo sociedades
anonimas cotizadas, residan en territorio espafiol y se encuentren dentro de las entidades referidas en
la letra c) del apartado 1 del articulo 2 de la Ley de SOCIMI.

En el apartado 2.23 de este Documento Informativo se sefialan las causas principales por las que la
Sociedad perderia el régimen especial, asi como las consecuencias legales mas resaltables de una
eventual pérdida del mismo.

A continuacion, se resumen las caracteristicas principales del régimen fiscal especial aplicable a las
SOCIMI en el IS (en todo lo demas, las SOCIMI se rigen por el régimen general):

>

>

Las SOCIMIs tributan a un tipo de gravamen del 0%.

De generarse bases imponibles negativas, a las SOCIMI no les resulta de aplicacién el articulo
26 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades (la “LIS”). No
obstante, la renta generada por la SOCIMI que tribute al tipo general (del 25%) en los términos
que se exponen a continuacion, si que puede ser objeto de compensacién con bases imponibles
negativas generadas antes de optar por el régimen especial SOCIMI, en su caso.

A las SOCIMIs no les resulta de aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos I1, 111y 1V del Titulo VI de la LIS.

El incumplimiento del requisito de permanencia, recogido en el articulo 3.3 de la Ley de
SOCIMI, en el supuesto de los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad, supone
la obligacion de tributar por todas las rentas generadas por dichos inmuebles en todos los
periodos impositivos en que hubiera resultado de aplicacion el régimen fiscal especial. Dicha
tributacion se producird de acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen del
IS, en los términos establecidos en el articulo 125.3 de la LIS.

El incumplimiento del requisito de mantenimiento en el caso de acciones o participaciones
supone la tributacion de la renta generada con ocasion de la transmision de acuerdo con el
régimen general y el tipo general del IS, en los términos establecidos en el articulo 125.3 de la
LIS.

En caso de que la SOCIMI, cualquiera que fuese su causa, pase a tributar por otro régimen
distinto en el IS antes de que se cumpla el referido plazo de tres (3) afios, procedera la regulacion
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referida en el punto anterior, en los términos establecidos en el articulo 125.3 de la LIS, en
relacién con la totalidad de las rentas de la SOCIMI en los afios en los que se aplic el régimen.

» Sin perjuicio de lo anterior, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre
el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas
cuya participacion en el capital social de la entidad sea igual o superior al 5% (los "Accionistas
Cualificados™), cuando dichos dividendos, en sede de dichos accionistas, estén exentos o
tributen a un tipo de gravamen efectivo inferior al 10% (siempre que el accionista que percibe
el dividendo no sea una entidad a la que resulte de aplicacién la Ley de SOCIMI). Dicho
gravamen tiene la consideracion de cuota del IS y se devengard, en su caso, el dia del acuerdo
de distribucidn de beneficios por la Junta General de accionistas u 6rgano equivalente, y debera
ser objeto de autoliquidacion e ingreso en el plazo de dos (2) meses desde la fecha de devengo.

» EIl gravamen especial no resulta de aplicacion cuando los dividendos o participaciones en
beneficios sean percibidos por entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo
objeto social que las SOCIMI y que estén sometidas a un régimen similar en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios, respecto de aquellos accionistas
gue posean una participacion igual o superior al 5% en el capital social de aquéllas y tributen
por dichos dividendos o participaciones en beneficios, al menos, a un tipo de gravamen efectivo
del 10%.

En relacion con el referido gravamen especial del 19%, los Estatutos Sociales prevén que los
accionistas que causen el devengo de dicho recargo (es decir, aquellos Accionistas Cualificados
que no soporten una tributacion de al menos del 10% sobre los dividendos percibidos), vendran
obligados a indemnizar a la Sociedad en la cuantia necesaria que consiga compensar el gasto
derivado del gravamen especial y de la indemnizacién correspondiente.

» El régimen fiscal especial es incompatible con la aplicacién de cualquiera de los regimenes
especiales previstos en el Titulo VII de la LIS, excepto el de las fusiones, escisiones,
aportaciones de activos, canje de valores y cambio de domicilio social de una Sociedad Europea
0 una Sociedad Cooperativa Europea de un Estado miembro a otro de la Union Europea, el de
transparencia fiscal internacional y el de determinados contratos de arrendamiento financiero.

» A los efectos de lo establecido en el articulo 89.2 de la LIS, se presume que las operaciones de
fusiones, escisiones, aportaciones de activos y canjes de valores acogidas al régimen especial
establecido en el Capitulo VII del Titulo VII de la LIS, se efectGan con un motivo econémico
valido cuando la finalidad de dichas operaciones sea la creacion de una o varias sociedades
susceptibles de acogerse al régimen fiscal especial de las SOCIMIs, o bien la adaptacidn, con la
misma finalidad, de Sociedades previamente existentes.

» Existen reglas especiales para sociedades que opten por la aplicacion del régimen fiscal especial
de las SOCIMIs y que estuviesen tributando por otro régimen distinto (régimen de entrada) y
también para las SOCIMIs que pasen a tributar por otro régimen del IS distinto, que no se
detallan en el presente Documento Informativo.

(i) Beneficios fiscales aplicables a las SOCIMIs en el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados (el “ITP-AJD”)

Las operaciones de constitucion y aumento de capital de las SOCIMIs, asi como las aportaciones no
dinerarias a dichas sociedades, estdn exentas en la modalidad de operaciones societarias del ITP-AJD
(esto no supone ninguna diferencia respecto al régimen general vigente).
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Adicionalmente, la SOCIMI gozara de una bonificacion del 95% en el ITPAJD por la adquisicién de
viviendas destinadas al arrendamiento y por la adquisicion de terrenos para la promocion de
viviendas que se destinen al arrendamiento, siempre que, en ambos casos, se cumpla el requisito de
mantenimiento de los activos recogido en el articulo 3.3. de la Ley de SOCIMIs (3 afios).

b) Fiscalidad de los inversores en acciones de las SOCIMIs

(i) Imposicion directa sobre los rendimientos generados por la tenencia de las acciones de las SOCIMI

(@)

(b)

(©)

Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (“IRPF”)

Los dividendos, primas de asistencia a juntas y participaciones en los fondos propios de
cualquier tipo de entidad, entre otros, tendran la consideracion de rendimientos integros del
capital mobiliario (articulo 25 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del IRPF, en su
redaccién dada por la Ley 26/2014, de 27 de noviembre).

Para el calculo del rendimiento neto, el sujeto pasivo podra deducir los gastos de administracion
y deposito, siempre que no supongan contraprestacion a una gestion discrecional e
individualizada de carteras de inversion. El rendimiento neto se integra en la base imponible
del ahorro en el ejercicio en que sean exigibles, aplicandose los tipos impositivos vigentes en
cada momento.

Los tipos del ahorro aplicables en 2021 son iguales al 19% (hasta 6.000€), 21% (hasta 50.000€),
23% (hasta los 200.000€) y 26% (200.000€ en adelante).

Finalmente, cabe sefialar que los rendimientos anteriores estan sujetos a una retencion a cuenta
del IRPF del inversor, aplicando el tipo vigente en cada momento (19% en el ejercicio 2021),
que sera deducible de la cuota liquida del IRPF segun las normas generales.

Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (en adelante,
“IRNR”) con establecimiento permanente (el, “EP”).

Los sujetos pasivos del IS y del IRNR con EP integraran en su base imponible el importe
integro de los dividendos o participaciones en beneficios derivados de la titularidad de las
acciones de las SOCIMI, asi como los gastos inherentes a la participacion, en la forma prevista
en la LIS, tributando al tipo de gravamen general (25% en el ejercicio 2021).

Respecto de los dividendos distribuidos con cargo a beneficios o reservas respecto de los que
se haya aplicado el régimen fiscal especial de SOCIMI, al inversor no le sera de aplicacion la
exencion por doble imposicion establecida en el articulo 21 de la LIS, en lo que respecta a las
rentas positivas.

Finalmente, cabe sefialar que los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una
obligacion de retencion a cuenta del 1S o IRNR del inversor al tipo de retencidn vigente en cada
momento (19% en el ejercicio 2021), que sera deducible de la cuota integra segun las normas
generales.

Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

El tratamiento fiscal contenido en este punto es también aplicable a los inversores personas
fisicas contribuyentes del IRPF a los que les sea de aplicacion el régimen fiscal especial para
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trabajadores desplazados (articulo 93 de la LIRPF).

Con caracter general, los dividendos y demas participaciones en beneficios obtenidos por
contribuyentes del IRNR sin EP estan sometidos a tributacién por dicho impuesto al tipo de
gravamen vigente en cada momento y sobre el importe integro percibido (19% en el ejercicio
2021).

Los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una retencion a cuenta del IRNR del
inversor al tipo vigente en cada momento (ver arriba), salvo en el caso de que el inversor sea
una entidad cuyo objeto social principal sea analogo al de la SOCIMI y esté sometida al mismo
régimen en cuanto a politica de distribucién de beneficios e inversién (ver articulo 9.4 de la
Ley de SOCIMI por remision al 9.3 y al 2.1.b) de la misma).

El régimen fiscal anteriormente previsto serd de aplicacién, siempre que no sea aplicable una
exencion o un tipo reducido previsto en la normativa interna espafiola o en virtud de un
Convenio para evitar la Doble Imposicién (el “CDI”) suscrito por el Reino de Espafia con el
pais de residencia del inversor.

La Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de 13 de abril de 2000 regula el
procedimiento para retener los intereses y dividendos obtenidos por no residentes sin
mediacion de establecimiento permanente derivados de la emision de valores negociables, en
el reparto de dividendos. De acuerdo con esta norma, en el momento de distribuir el dividendo,
se practicara una retencion sobre su importe integro al tipo del 19% vy transferird el importe
liquido a las entidades depositarias. Las entidades depositarias que, a su vez, acrediten en la
forma establecida el derecho a la aplicacion de tipos reducidos o a la exclusién de retenciones
de sus clientes (para lo cual éstos habran de aportar a la entidad depositaria, antes del dia 10
del mes siguiente a aquél en el que se distribuya el dividendo, un certificado de residencia fiscal
expedido por la autoridad fiscal correspondiente de su pais de residencia en el que, si fuera el
caso, deberé constar expresamente que el inversor es residente en el sentido definido en el CDI
gue resulte aplicable; o, en aquellos supuestos en los que se aplique un limite de imposicién
fijado en un CDI desarrollado mediante una orden en la que se establezca la utilizacion de un
formulario especifico, éste formulario) recibirdn de inmediato, para el abono a los mismos, el
importe retenido en exceso. El certificado de residencia tiene generalmente, a estos efectos,
una validez de un afio desde la fecha de su emision.

Si la retencidn practicada excediera del tipo aplicable al inversor correspondiente, porque éste
no hubiera podido acreditar su residencia a efectos fiscales dentro del plazo establecido al
efecto o porque en el procedimiento de pago no intervinieran entidades financieras
domiciliadas, residentes o representadas en Espafia que sean depositarias o gestionen el cobro
de las rentas de dichos valores, el inversor podra solicitar a la Administraciéon Tributaria la
devolucion del importe retenido en exceso con sujecion al procedimiento y al modelo de
declaracion previstos en la Orden EHA/3316/2010, de 17 de diciembre de 2010.

(ii) Imposicion directa sobre las rentas generadas por la trasmisién de las acciones de las SOCIMI

(@)

Inversor sujeto pasivo del IRPF

En relacién con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion en el capital de las
SOCIMI, la ganancia o pérdida patrimonial se determinara como la diferencia entre su valor
de adquisicion y el valor de transmision, determinado por su cotizacion en la fecha de
transmision o por el valor pactado cuando sea superior a la cotizacion (ver articulo 37.1.a) de
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la LIRPF).

Se establece la inclusion de todas las ganancias o pérdidas en la base del ahorro,
independientemente de su periodo de generacion. Las ganancias patrimoniales derivadas de la
transmision de las acciones de las SOCIMI no estan sometidas a retencidn a cuenta del IRPF.

(b)  Inversor sujeto pasivo del ISy del IRNR con EP

El beneficio o la pérdida derivada de la transmision de las acciones en las SOCIMI se
integraran en la base imponible del IS o IRNR en la forma prevista en la LIS o LIRNR,
respectivamente, tributando al tipo de gravamen general (25% en el ejercicio 2021, con
algunas excepciones).

Respecto de las rentas obtenidas en la transmisidn o reembolso de la participacién en el capital
de las SOCIMI al inversor no le sera de aplicacién la exencién por doble imposicién (articulo
21 de la L1S), en lo que respecta a las rentas obtenidas.

Finalmente, la renta derivada de la transmision de las acciones de las SOCIMI no esté sujeta
a retencion a cuenta del 1S o IRNR con EP.

(c)  Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

El tratamiento fiscal contenido en este punto es también aplicable a los inversores personas
fisicas contribuyentes del IRPF a los que les sea de aplicacion el régimen fiscal especial para
trabajadores desplazados (articulo 93 de la LIRPF).

Como norma general, las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no residentes en
Espafia sin EP estan sometidas a tributacion por el IRNR, cuantificandose de conformidad con
lo establecido en la LIRNR y tributando separadamente cada transmision al tipo aplicable en
cada momento (19% en el ejercicio 2021).

En relacién con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion en el capital de las
SOCIMI, por inversores que participen en el capital social de la entidad en, al menos, el 5%,
no les sera de aplicacidn la exencidn prevista con caracter general para rentas derivadas de las
transmisiones de valores realizadas en alguno de los mercados secundarios oficiales de valores
espafioles y obtenidas por inversores que sean residentes en un estado que tenga suscrito por
el Reino de Espafia un CDI con clausula de intercambio de informacion (ver articulo 14.1.i)
de la LIRNR).

Las ganancias patrimoniales puestas de manifiesto con ocasion de la transmision de las
acciones de las SOCIMI no estan sujetas a retencion a cuenta del IRNR.

El régimen fiscal anteriormente previsto sera de aplicacién siempre que no sea aplicable una
exencion o un tipo reducido previsto en virtud de un CDI suscrito por el Reino de Espafia con
el pais de residencia del inversor.

En caso de resultar aplicable una exencion, ya sea en virtud de la ley espafiola o de un CDI, el
inversor habra de acreditar su derecho mediante la aportacion de un certificado de residencia
fiscal expedido por la autoridad fiscal correspondiente de su pais de residencia (en el que, si
fuera el caso, deberd constar expresamente que el inversor es residente en dicho pais en el
sentido definido en el CDI que resulte aplicable) o del formulario previsto en la orden que
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desarrolle el CDI que resulte aplicable.

El certificado de residencia tiene generalmente, a estos efectos, una validez de un afio desde
la fecha de su emision.

(iii) Imposicion sobre el patrimonio (el “IP”)

La actual regulacion del IP se estableci6 por la Ley 19/1991, de 6 de junio, resultando materialmente
exigible hasta la entrada en vigor del Real Decreto-ley 13/2011, de 16 de septiembre por el que se
introducia una bonificacién del 100% sobre la cuota del impuesto. Dicho precepto era modificado
afio a afio postergando la entrada en vigor de la bonificacién lo que en la practica se traducia en la
exigencia anual del impuesto. La Ley de Presupuestos Generales del Estado para 2021, suprime con
caracter indefinido la bonificacion temporal del Impuesto sobre el Patrimonio en su Disposicion
derogatoria primera, consolidandose la tributacion por el Impuesto sobre el Patrimonio con efectos
en el ejercicio 2021, sin perjuicio de las especialidades legislativas especificas aplicables en cada
comunidad auténoma.

(@)

(b)

(©)

Inversor sujeto pasivo del IRPF

Los accionistas personas fisicas residentes en territorio espafiol estan sometidas al IP por la
totalidad del patrimonio neto de que sean titulares a 31 de diciembre de cada afio.

La tributacion se exigira conforme a lo dispuesto en la Ley 19/1991, de 6 de junio, del
Impuesto sobre el Patrimonio (la “Ley del IP”). La Ley del IP fija un minimo exento de
setecientos mil (700.000€). EI IP se exige de acuerdo con una escala de gravamen gradual que
oscila entre el 0,2% y el 3,5%. Todo ello sin perjuicio de la normativa especifica aprobada, en
su caso, por cada comunidad auténoma.

Aquellas personas fisicas residentes a efectos fiscales en Espafia que adquieran acciones y que
estén obligadas a presentar declaracion por el IP, deberan declarar las acciones que posean a
31 de diciembre de cada afio. Las acciones se computan por su valor de negociacion medio del
cuarto trimestre del afio. ElI Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas publica
anualmente este dato a efectos del IP.

Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR con EP
Estos inversores no son sujetos pasivos del IP.
Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

Los inversores que sean personas fisicas y que sean titulares a 31 de diciembre de cada afio de
bienes situados en territorio espafiol o de derechos que pudieran ejercitarse o hubieran de
cumplirse en el mismo estan sujetos al IP. Los sujetos pasivos podran practicar la minoracion
correspondiente al minimo exento por importe de setecientos mil euros (700.000€). La escala
de gravamen general del impuesto oscila para el afio 2021 entre el 0,2% y el 3,5%. Las
autoridades espariolas vienen entendiendo que las acciones de una sociedad espafiola deben
considerarse bienes situados en Esparia.

En caso de que proceda su gravamen por el IP, las acciones propiedad de personas fisicas no
residentes se valoran por su cotizacion media del cuarto trimestre de cada afio. EI Ministerio
de Hacienda y Administraciones Publicas publica anualmente este dato.
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Con efectos 1 de enero de 2015, los inversores que sean personas fisicas residentes en un
Estado miembro de la Union Europea o del Espacio Econdmico Europeo tendran derecho a la
aplicacién de la normativa propia aprobada por la comunidad auténoma donde radique el
mayor valor de los bienes y derechos de que sean titulares y por los que se exija el impuesto,
porque estén situados, puedan ejercitarse o hayan de cumplirse en territorio espafiol. Se
aconseja a los inversores que consulten con sus abogados o asesores fiscales.

Finalmente, las sociedades y otras personas juridicas no son sujetos pasivos de este impuesto.

(iv) Imposicion sobre Sucesiones y Donaciones (el “ISD”)

(@)

(b)

(©)

Inversor sujeto pasivo del IRPF

Las transmisiones de acciones a titulo lucrativo (por causa de muerte o donacién) en favor de
personas fisicas residentes en Espafia estan sujetas al ISD en los términos previstos en la Ley
29/1987, de 18 de diciembre. El sujeto pasivo de este impuesto es el adquirente de los valores.
El tipo impositivo aplicable sobre la base liquidable oscila entre el 7,65% y el 34%; una vez
obtenida la cuota integra, sobre la misma se aplican determinados coeficientes multiplicadores
en funcion del patrimonio preexistente del contribuyente y de su grado de parentesco con el
causante o donante, pudiendo resultar finalmente un tipo efectivo de gravamen que oscilara
entre un 0% y un 81,6% de la base imponible. Todo ello sin perjuicio de la normativa
especifica aprobada, en su caso, por cada comunidad auténoma.

Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR con EP

Estos inversores no son sujetos pasivos del ISD y las rentas que obtengan a titulo lucrativo se
gravan con arreglo a las normas del IS y LIRNR.

Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

Sin perjuicio de lo que resulte de los CDI suscritos por Espafia, las adquisiciones a titulo
lucrativo por personas fisicas no residentes en Espafia, cualquiera que sea la residencia del
transmitente, estaran sujetas al 1SD cuando se adquieran bienes situados en territorio espafiol
0 derechos que puedan ejercitarse o hubieran de cumplirse en ese territorio. Las autoridades
fiscales espafiolas entienden que las acciones de una sociedad espafiola deben considerarse
bienes situados en Espafia.

Hasta 31 de diciembre de 2014, las personas fisicas no residentes en Espafia que recibieran
acciones por via de sucesion o donacion tenian que aplicar la norma estatal para determinar la
cuota tributaria a ingresar. Sin embargo, con efectos 1 de enero de 2015, si el fallecido,
heredero o donatario es residente en un Estado Miembro de la Unién Europea o en el Espacio
Econdmico Europeo, podrén aplicar la norma autondmica correspondiente en funcion del
supuesto de hecho concreto.

Las sociedades no son sujetos pasivos de este impuesto: las rentas que obtengan a titulo
lucrativo tributaran generalmente como ganancias patrimoniales de acuerdo con las normas
del IRNR anteriormente descritas, sin perjuicio de lo previsto en los CDI que pudieran resultar
aplicables.

Se aconseja a los accionistas no residentes que consulten con sus asesores fiscales sobre los
términos en los que, en cada caso concreto, habra de aplicarse el 1SD.
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(v) Imposicidn indirecta en la adquisicion y transmision de las acciones de las SOCIMI

Con caracter general, la adquisicion y, en su caso, ulterior transmision de las acciones de las
SOCIMI estara exenta del ITP-AJD y del Impuesto sobre el Valor Afadido (véase articulo 314 del
Real Decreto Legislativo 4/2015, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Mercado de
Valores).

El lector del presente Documento Informativo debe considerar que lo incluido en el presente articulo se
trata de un resumen, pudiendo haber cuestiones especificas no contempladas que se recomendaria
consultar con asesores fiscales.

2.6.4. Descripcién de la politica de inversion y de reposicion de activos. Descripcion de otras
actividades distintas de las inmobiliarias.

Adriano Care no realiza otras actividades distintas a las inmobiliarias.

De acuerdo con el Contrato de Gestidn, “el objetivo de la Sociedad es invertir principalmente en activos
inmobiliarios relacionados con la tercera edad con el fin de maximizar la inversion de los Accionistas,
dentro de un plazo de tiempo preestablecido”. Los activos objeto de inversion de Adriano Care incluyen
residencias geriatricas, viviendas adaptadas a la tercera edad y otros centros para la atencion de dicho
colectivo, ubicados en territorio espafol y, preferiblemente, en ciudades con al menos setenta y cinco
mil (75.000) habitantes en un ratio de no mas de 15 kilémetros alrededor. Adicionalmente, la politica
de inversion de Adriano Care contempla la adquisicion de los siguientes activos:

Proyectos llave en mano de construccion de activos destinados al objeto de inversion del Grupo.
Cualquier activo que vaya a reconvertirse en un activo objeto de inversion de Adriano Care.

Terrenos adquiridos para desarrollar un activo objeto de inversién de Adriano Care.

YV V V V

Adquisicién de instrumentos de deuda con una trayectoria clara de alcanzar la propiedad del
activo.

La inversion agregada en terrenos no podra superar el 25% del Capital Maximo Susceptible de Inversién,
al final de Periodo de Inversion, siempre que un Unico proyecto no represente por si mismo mas del 10%
del Capital Méaximo Susceptible de Inversion.

Los activos se mantienen en arrendamiento hasta la extincién del contrato por alguna de las partes v,
una vez extinguido el contrato de arrendamiento, es intencidn de la Sociedad volver a arrendar el activo
a operadores independientes con experiencia en el sector de las residencias de la tercera edad.

La Sociedad y la Gestora han acordado un Periodo de Tenencia de los Activos de 7 afios desde la fecha
de la ejecucidn de la ampliacion de capital descrita en el apartado 2.4 del Documento Informativo con
una posible extension a diez (10) afios. El Periodo de Tenencia se divide en tres (3) etapas:

= Periodo de Inversion: los tres (3) afios siguientes a la fecha de la ejecucion de la ampliacion de
capital.

= Periodo de Gestion: un (1) afio después del final del Periodo de Inversion.

= Periodo de Desinversion: tres (3) afios después del final del Periodo de Gestion.

Cada una de las etapas del Periodo de Tenencia descritas anteriormente podran ser extendidas por el
plazo de un (1) afio a discrecién de la Gestora.
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Segun el contrato suscrito con la Gestora, Adriano Care podra considerar la adquisicién junto con
terceros de activos objeto de su estrategia siempre que el Grupo tenga una participacion mayoritaria o
control de esos activos y el tercero se haya comprometido en la desinversién del activo en los plazos
acordes al Periodo de Tenencia descrito anteriormente

Adriano Care contempla en su politica de inversion el mantenimiento de una ratio LTV del 55%,
comprometiéndose con la Gestora a mantener la ratio LTV inferior al 65% en todo momento y, en caso
de no alcanzarse en un afio concreto, comprometiéndose a reestablecerlo en un periodo maximo de doce
(12) meses a contar desde la fecha de su cumplimiento.

2.6.5. Informe de valoracion realizado por un experto independiente de acuerdo con criterios
internacionalmente aceptados, salvo que dentro de los seis meses previos a la solicitud se haya
realizado una colocacién de acciones o una operacién financiera que resulten relevantes para
determinar un primer precio de referencia para el inicio de la contratacion de las acciones de la
Sociedad.

Valoracién de las acciones de la Sociedad

En cumplimiento de lo previsto en la Circular 1/2020 de BME Growth sobre el régimen aplicable a las
empresas, cuyos valores se incorporen al segmento BME Growth, Adriano Care encarg6é a CBRE una
valoracién independiente de las acciones de la Sociedad al 31 de diciembre de 2020. Una copia del
mencionado informe de valoracion de fecha 31 de diciembre de 2020 se encuentra adjunta como Anexo
V a este Documento Informativo. BME Growth no ha verificado ni comprobado las hipétesis y
proyecciones realizadas ni el resultado de la valoracién del citado informe. El informe se ha elaborado
a peticién del Emisor, y tiene el consentimiento para su inclusion. Ademas, la informacion se ha
reproducido con exactitud y no se omite ningun hecho que pueda hacer la informacién inexacta o
engafiosa.

La metodologia de valoracién societaria ha sido la del Valor Ajustado de los Fondos Propios después
de impuestos. El detalle y alcance de las fases seguidas en la aplicacion de esta metodologia es el
siguiente:

= Célculo del valor razonable de los activos inmobiliarios (Gross Asset Value, GAV) para la
obtencion de las plusvalias/minusvalias implicitas. La valoracion de los activos inmobiliarios
de la Sociedad ha sido realizada por CBRE Valuation Advisory a 31 de diciembre de 2020 y se
ha llevado a cabo bajo la metodologia de la Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”)
de acuerdo con las International Valuations Standards (IVS), asumiendo el valor de mercado
para todos los activos inmobiliarios.

= Analisis del resto de activos y pasivos del balance de situacién de la Sociedad, para que figuren
a su valor razonable.

= Caélculo del efecto fiscal del ajuste a valor de mercado de los activos inmobiliarios
(plusvalias/minusvalias implicitas) y del resto de ajustes en los otros activos y pasivos.

= Calculo del rango de valor de los fondos propios ajustados neto del efecto fiscal. Se parte del
valor razonable de la Sociedad y se aplican sensibilidades a la valoracion de los activos
inmobiliarios y al resto de ajustes, para calcular el rango bajo y el rango alto del valor de los
fondos propios de la Sociedad.
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Con esta metodologia, se obtiene un rango de valor a una fecha determinada que podria diferir del valor
obtenido a una fecha posterior, pero que es la metodologia de valoracién habitualmente aceptada en
operaciones entre partes independientes para sociedades inmobiliarias.

Para la emision de su informe CBRE ha basado su anlisis, entre otros, en la siguiente informacion:

- Informes de auditoria de las cuentas anuales individuales y consolidadas del ejercicio 2020
adjuntos en los Anexos Iy Il1.

- Informe de valoracién de los activos inmobiliarios de la Sociedad realizado por la propia CBRE
emitido con fecha 22 de febrero de 2021 (adjunto en el Anexo 1V).

- Reuniones con la Sociedad con el fin de obtener aquella informacion y aclaraciones necesarias.

El analisis de CBRE concluye con una valoracion de las acciones de entre 9,84 y 10,35 euros por accion:

Valoracion de los Fondos Propios (Euros) ‘ Rango Bajo ‘ Rango Medio Rango Alto
Patrimonio Neto Contable 122.629.933 122.629.933 122.629.933
+ Total ajustes de Fondos Propios (4.562.467) (1.579.105) 1.511.262

Valor de los Fondos Propios ‘ 118.067.466 ‘ 121.050.828 124.141.195

Valor de los Fondos Propios - Redondeados 118.070.000 121.050.000 124.140.000

N° Acciones 12.000.000 12.000.000 12.000.000
Precio por accion 9,84 10,09 10,35

Valoracion de los activos de la Sociedad

El informe de valoracidn de los activos inmobiliarios de Adriano Care realizado por CBRE se encuentra
en el Anexo IV del presente Documento Informativo y deberé ser leido en su totalidad para su correcta
interpretacion.

La valoracién se ha llevado a cabo conforme a la metodologia de la Royal Institution of Chartered
Surveyors (“RICS”), con las International Valuations Standards (IVS) y con los Professional Standards
de Valoracion de la Royal Institution of Chartered Surveyors (2017) “Red Book™.

En particular para la valoracién CBRE ha empleado dos métodos de valoracidn, en funcién de la fase
en que se encuentren los activos (en explotacién o en desarrollo):

= Los activos que se encuentran en arrendamiento se han valorado bajo un supuesto de
rentabilidad. La metodologia utilizada para calcular su valor de mercado es la de Descuento de
Flujos de Caja (DCF) sobre un periodo de 10 afios. Este método consiste en proyectar los flujos
netos futuros y descontarlos a una determinada tasa de descuento para llegar al valor de
mercado del activo de referencia.

= Losactivos que se encuentran en fase de desarrollo o en construccion se han valorado siguiendo
el método Residual Dindmico, que esta basado en el descuento de flujos de caja provenientes
de los ingresos y los gastos necesarios para realizar sobre un suelo una inversion inmobiliaria.
Los ingresos se corresponden con las ventas del producto terminado y los gastos con todos los
costes asociados a la realizacion fisica o ejecucion de la promocion.
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La siguiente tabla representa las variables clave tomadas por CBRE en su valoracion, asi como las
conclusiones alcanzadas:

. . Tasa de o Valor de mercado
Activo Ubicacion descuento Exit Yield :
“Discount rate” (TS €15 EITes)

1 | Olimpia Bilbao 7,14% 5,25% 13.444
2 | Kirikifio Bilbao 7,39% 5,50% 3.074
3 | Barrika Barri Barrika (Vizcaya) 7,54% 5,65% 6.507
4 | Matogrande La Corufia 7,30% 5,15% 9.796
5 | Bafosalud Venta de Bafios, (Palencia) 7,39% 5,50% 7.943
6 | Mombuey Mombuey, (Zamora) 8,15% 6,00% 4.726
7 | Otxartaga Ortuella, (Vizcaya) 8,84% 10,93% 11.299
8 | Suelo Villaverde Madrid 7,40% 5,25% 5.684

Total 62.473

Hechos posteriores al 31 de diciembre de 2020 que no afectan a la valoracion

Desde el 1 de enero de 2021 hasta la fecha del presente Documento Informativo se han producido los
siguientes acontecimientos (véase apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo):

1. Adquisicion suelo La Florida — Madrid. El solar de uso residencial fue adquirido por la Sociedad
en abril de 2021, por importe de 3,7 millones de euros, con el fin de desarrollar una nueva
residencia de mayores con una capacidad de aproximadamente 115 camas, principalmente en
habitaciones individuales.

2. Adquisicién residencia El Saler — Valencia. La residencia fue adquirida por la Sociedad el 7 de
mayo de 2021, por importe de 9,5 millones de euros, con el fin de establecer un arrendamiento
sobre la residencia de mayores con una capacidad de 122 camas.

A este respecto cabe sefialar que el Emisor considera que la formalizacion de las mencionadas
adquisiciones no tiene impacto material sobre la valoracion de las acciones de la Sociedad detallada
anteriormente.

Fijacion del precio de incorporacion a BME Growth

Tomando en consideracion el informe de valoracién independiente realizado por CBRE de las acciones
de la Sociedad al 31 de diciembre de 2020, el Consejo de Administracion de Adriano Care celebrado el
22 de abril de 2021 ha fijado un valor de referencia de cada una de las acciones de la Sociedad en
circulacion en diez euros y diez céntimos (10,10€), lo que supone un valor total de la Sociedad de ciento
veintiun millones doscientos mil euros (121.200.000€).

2.7. Estrategia y ventajas competitivas del Emisor
2.7.1 Estrategia

El objetivo de Adriano Care es crear una cartera inmobiliaria de activos inmobiliarios de alta calidad
relacionados con el sector de las residencias de la tercera edad con el propdsito de invertir en la mejora
y transformacion de la industria de cara a ofrecer una mejor calidad de servicio a los mayores. Estos
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activos incluyen residencias geriatricas, viviendas adaptadas para la tercera edad y otros centros de
atencion a este colectivo.

La estrategia se centra en la inversion de activos localizados en territorio espafiol, especialmente en el
nucleo urbano de las principales ciudades de provincia. El objetivo del posicionamiento de la cartera
incluye, entre otros, que sean arrendados a operadores de gestion privada con experiencia reconocida a
través de contratos de arrendamiento suscritos a largo plazo.

Los pilares de la estrategia del Emisor:

» Demografia

Segun datos de la ONU se estima que en las proximas tres (3) décadas la poblacién mundial mayor de
65 afios se duplicard y la poblacion mayor de 80 afios se triplicard, generando un incremento de las
necesidades de cuidados especificos. En esta evolucién del envejecimiento mundial, se espera que
Espafia pase a ser lider del envejecimiento, superando a los principales paises de Europa como Francia,
Alemania e incluso Italia en porcentaje de poblacion mayor de 65 afios.

A 1 de enero de 2020, segln datos del INE, Espafia contaba con 9,3 millones de personas mayores de
65 afios, equivalente al 19,6% de la poblacion total. La mayor esperanza de vida, junto con la jubilacién
de las generaciones del “baby boom” provocara que en las proximas tres (3) décadas la poblacion mayor
de 65 afios agregue 6,4 millones de personas adicionales, alcanzando el 31,4% de la poblacién total,
mientras que la poblacion mayor de 80 afios, que representaba a 1 de enero de 2020 el 6,0% de la
poblacién espafiola, se incrementara en 662 miles de personas entre el 2020 y 2030, y en 2,9 millones
de personas para el 2050 representando el 11,6% de la poblacion total espafiola.

Se espera que el envejecimiento de la poblacion espafiola genere un fuerte incremento de la demanda
de las residencias de la tercera edad, e incluso impulse el desarrollo de nuevas residencias para reforzar
la oferta del mercado de residencias.

> Necesidad de camas (demanda)

La OMS ha recomendado una ratio de cinco (5) plazas por cada 100 (cien) personas mayores de 65
afios. Con la aplicacion de la ratio a los datos de poblacion anteriormente indicados, para cumplir la
recomendacion de la OMS Espafia deberia disponer de 463.427 plazas en residencias de la tercera
edad. No obstante, segun el informe de Alimarket sobre el sector geriatrico a febrero-marzo 2020,
Espafia cuenta con una ratio ligeramente superior a cuatro (4) camas por cada cien (100) personas
mayores de 65 afios, no cubriendo asi la oferta marcada por la OMS. Por causas del envejecimiento
del pais, este déficit en la disponibilidad de camas en el mercado de residencias de la tercera edad
en Espafia seguird incrementandose en los proximos afios si no se lideran procesos de desarrollos
de nuevas residencias o0 ampliaciones de residencias ya existentes.

> Mercado atomizado (oferta)

Las residencias de la tercera edad de gestion privada cuentan con un amplio abanico de operadores
de recocido prestigio. De los diez (10) operadores mas grandes de Espafia (en base al nimero de
camas bajo gestion), ocho (8) son de gestidn privada que conjuntamente cubren un 21% de las camas
del sector. Por un lado, esto significa que puede existir una posibilidad de diversificacion de
arrendatarios para una cartera de residencias, y por otro lado, indica que los principales actores del
sector se encuentran en sus inicios de consolidacion que puede ir acompafiado por una estrategia
conjunta con un inversor inmobiliario.
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El top 10 de operadores de gestién privado del sector esta liderado por el grupo DomusVi con mas
de 20.000 camas bajo su gestion. La lista de los principales operadores incluye a los grupos Vitalia
Home, Orpea Ibérica, Ballesol, Colisée, Sanitas Mayores, Amavir y Clece Mayores, todos ellos con
maés de 5.000 camas bajo su gestion. Estos operadores cuentan con una red de residencias distribuida
por toda Espafa, que incluye tanto en activos en propiedad como en régimen de arrendamiento.
Cabe destacar que estos grupos se han comprometido a gestionar nuevas residencias que
actualmente se encuentran en fase de desarrollo. Dicho compromiso con el sector de las residencias
en Espafia en los proximos afios reafirma las proyecciones de crecimiento de la demanda futura
debido al envejecimiento de la poblacion (Fuente: Alimarket).

El marco para la inversién por parte del Emisor

> Cartera de activos

Los activos del Emisor seran arrendados preferiblemente a operadores independientes de gestién
privada con experiencia en el sector de las residencias de la tercera edad, que podrian ser operadores
con presencia europea, espafiola y/o local.

La inversion en activos podrd incluir terrenos para desarrollar activos destinados a residencias de la
tercera edad (siempre que no represente un importe superior al 25% del Capital Maximo Susceptible
de Inversién y que un Unico proyecto por si solo no represente mas del 10% del Capital Méximo
Susceptible de Inversién), y podrian ser proyectos llave en mano de construccion, cualquier activo
gue vaya a reconvertirse en un activo inmobiliario destinado a residencias de la tercera edad y los
instrumentos de deuda con una trayectoria clara de convertirse en activo inmobiliario dentro de la
estrategia de negocio del Emisor.

» Geografia

La estrategia se centra en activos ubicados en los nucleos urbanos de las principales ciudades del
territorio espafiol, con un entorno econémico y demografico favorable. Puntos de referencia para las
ubicaciones de interés son los buenos accesos al activo por transporte publico/privado, la cercania
a hospitales/centros de salud, y un entorno agradable para el residente y su familiar.

Las localidades por tanto deberian contar con al menos setenta y cinco mil (75.000) habitantes en
un radio de no més de 15 kilémetros alrededor de la ubicacion del activo (la “Localizacion
Principal”)

No obstante, se contempla la posibilidad de invertir hasta un 10% fuera de la Localizacién Principal
siempre que dichos activos sean adquiridos en el marco de una adquisicion conjunta o simultanea
de mas de un activo.

> Arrendamientos

El Emisor tiene como objetivo la inversion en activos en arrendamiento bajo contratos de
arrendamiento suscritos a largo plazo, con un periodo sustancial de obligado cumplimiento.

Las rentas tendrian preferentemente la modalidad de rentas en las que la mayor parte de los gastos
sean de cuenta de los operadores que pueden contemplar una variacion anual en base al IPC, asi
como un elemento de renta variable basada en la rentabilidad del operador.
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> Diversificacién por activo

Con el fin de generar una cartera diversificada y asi minimizar riegos, la inversion en un Gnico activo
no deberia representar mas del 20% del Capital Maximo Susceptible de Inversidn al final del Periodo
de Inversion.

> Apalancamiento

Si bien el proyecto contempla financiar las inversiones con fondos propios y deuda financiera,
Adriano Care ha fijado como objetivo que la ratio LTV no sea superior al 55% en base consolidada,
con el fin de no apalancar el proyecto en exceso y minimizar los riesgos que conllevaria un
endeudamiento excesivo del proyecto.

2.7.2 Ventajas competitivas
Las ventajas competitivas de Adriano Care son las siguientes:

> Calidad de la cartera de activos

Los activos de la Sociedad son o seran gestionados por operadores de primer nivel y/o con amplia
experiencia en la gestion de los activos en los que operan. Asimismo, los contratos firmados con los
arrendatarios tienen una duracién media de entre 10 y 19 afios, mostrando asi una gran recurrencia
en los ingresos de Adriano Care durante los préximos afios y garantizando el nivel de ocupacion de
los activos.

Adicionalmente, la Sociedad prevé la inversidn en la mejora de los activos en su cartera para asi
proveer a los mayores con una mayor calidad de servicios e instalaciones, y ser mas competitivos
en su sector.

> Separacién de renta del valor del activo

La inversién inmobiliaria con contratos de arrendamiento a largo plazo con periodos de obligado
cumplimiento desvincula el impacto inmediato de la evolucion o volatilidad del negocio subyacente
en el valor del activo ya que la inversion cuenta con una renta estable.

> Amplia experiencia del equipo gestor y del Consejo de Administracion

La Gestora cuenta con un equipo gestor gue cuenta con una amplia experiencia en el sector
inmobiliario espafiol, el cual se centra en la identificacién de oportunidades de inversién aptas de
acuerdo con la estrategia de inversion de la Sociedad, la revision cuidadosa de posibles riesgos de
las operaciones y la creacion de valor en los inmuebles de gestion. En la medida de lo posible, el
equipo gestor aportard sus conocimientos en la implementacion de estrategias sostenibles y
responsables en términos medioambientales y sociales.

Adicionalmente, el Consejo de Administracion de la Sociedad aporta una larga experiencia en la
direccion de sociedades cotizadas/reguladas y del sector inmobiliario.

> Estrategia enfocada en la minimizacién de riesgos

Se combina la maximizacion de la rentabilidad junto con la minimizacion de riesgos, como pueden
ser la limitacién del nivel de endeudamiento (LTV ratio del 55% como objetivo), la diversificacion
de la inversion a través de multiples activos y la adquisicidn de activos en ubicaciones donde haya
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una densidad de poblacion suficiente para la sostenibilidad del negocio subyacente de residencia de
la tercera edad.

2.8. Breve descripcion del grupo de sociedades del Emisor. Si el Emisor depende de otras
entidades del grupo, indicarlo con claridad junto con la explicacion de dicha dependencia.
Descripcidn de las caracteristicas y actividad de las filiales con efecto significativo en la
valoracion o situacion del Emisor.

A la fecha de elaboracidon del presente Documento Informativo, Adriano Care es sociedad dominante de
un Grupo que esta conformado por las siguientes empresas:

ADRIANO CARE SOCIMI, 5.A.

100% 100% 100% 100% 100%
PARQUE COMERCIAL IORRE OLIMPIA BASS CRAWLEY INVEST,
GOROSTIZAGA, UDAZKENA, S.L.U. ' '
GORBEIA, S.A. S.LU ! ! S.L.U. S.L.U,

Olimpia Bass, S.L.U.

Con fecha 2 de agosto de 2019, la Sociedad Dominante adquirié el 100% de las participaciones sociales
de esta sociedad, con domicilio en Bilbao (Vizcaya), cuya actividad es la asistencia en centros
residenciales para personas mayores. En la actualidad gestiona la residencia Olimpia del inmueble en
propiedad de la Sociedad.

Torre Gorstizaga, S.L.U.

Con fecha 8 de octubre de 2019 Adriano Care adquiri6 el 100% de las participaciones sociales de esta
sociedad, con domicilio en Bilbao (Vizcaya), cuya actividad es la asistencia en centros residenciales
para personas mayores. En la actualidad gestiona la residencia Kirikifio del inmueble en propiedad de
la Sociedad.

Udazkena, S.L.U.

Con fecha 8 de octubre de 2019 la Sociedad Dominante adquirio el 100% de las participaciones sociales
de esta sociedad, con domicilio en Vizcaya, cuya actividad es la asistencia en centros residenciales para
personas mayores. En la actualidad gestiona la residencia Barrika Barri del inmueble en propiedad de la
Sociedad.

Parque Comercial Gorbeia, S.A.U.

Con fecha 24 de octubre de 2019 Adriano Care adquirié el 100% de las acciones de esta sociedad, con
domicilio en Ortuella (Vizcaya), cuya actividad es la asistencia en centros residenciales para personas
mayores. En la actualidad explota la residencia Otxartaga, de la que es propietaria, en virtud de un
contrato administrativo con la Diputacién Foral de Bizkaia cuyo fin esta previsto para el 27 de marzo
de 2047.
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Crawley Invest, S.L.U.

Con fecha 15 de abril de 2021 Adriano Care adquiri6 el 100% de las participaciones sociales de
esta sociedad, con domicilio en Madrid, que fue constituida el 15 de marzo 2021 y no ha tenido
actividad econdmica hasta la fecha de este Documento Informativo.

2.9. En su caso, dependencia respecto a patentes, licencias o similares

El Emisor no tiene dependencia en relacion con patentes, marcas, derechos de propiedad intelectual,
licencias o similares que afecten a su negocio. Todos los activos en propiedad cuentan con las licencias
pertinentes para el ejercicio de su actividad.

2.10. Nivel de diversificacién (contratos relevantes con proveedores o clientes, informacion
sobre posible concentracion en determinados productos...)

Diversificacion geogréfica

La totalidad de los activos de Adriano Care se encuentran ubicados en Espafia siguiendo asi la estrategia
disefiada por la Sociedad; si bien presentan cierta dispersion geogréafica a lo largo del territorio nacional.
En concreto los activos propiedad del Grupo a fecha del presente Documento se encuentran localizados
en Madrid, Pais Vasco, Castilla y Ledn y Galicia. Los ingresos de los activos localizados en cada
comunidad auténoma es el siguiente:

Miles de euros

Pais Vasco 3.397 11.070
Castillay Leon 196 772
Galicia 50 466
Total 3.643 12.308

Clientes

En el siguiente grafico mostramos los ingresos por cliente del ejercicio 2020:

Miles de euros 2020

Ingresos por arrendamiento-

SAR Residencial y Asistencial, S.A.U. 466
Senior Servicios Integrales, S.A. 473
CYL Bass, S.L.U. 299

Ingresos por prestaciones de servicios de geriatria en
residencias de la tercera edad-

Residentes privados 4.535
Entidades publicas 6.306
Otras entidades publicas 154
Otros clientes 75
Total 12.308
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Proveedores

La mayor parte de los gastos de explotacidn estan asociados a la Comision Fija pagada a la Gestora que
se describe en el apartado 2.6 del Documento Informativo y cuyo importe devengado asciende a 2.400
miles de euros en el ejercicio 2020 (1.109 miles de euros en el ejercicio 2019). En el apartado 2.16 del
Documento Informativo se detallan los gastos devengados con la Gestora en los ejercicios 2019 y 2020.

2.11. Referencia a los aspectos medioambientales que puedan afectar a la actividad del
emisor

La Sociedad no ha realizado inversiones significativas en instalaciones o sistemas relacionadas con el
medio ambiente ni se han recibido subvenciones con fines medioambientales.

La Sociedad no cuenta con gastos ni derechos derivados de emisiones de gases de efecto invernadero.
2.12. Informacion financiera

En el presente apartado se incorpora la informacion financiera relativa a las cuentas anuales consolidadas
de Adriano Care de los ejercicios 2019 y 2020, junto con los correspondientes informes de auditoria
emitidos por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. que se incluyen en el Anexo IlI del presente
Documento Informativo.

Las cuentas anuales consolidadas de los ejercicios 2019 y 2020 fueron formuladas par las
administradores de la Sociedad de acuerdo con lo establecido por las Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NI1F) adoptadas por la Unién Europea emitidas por la Comision de Regulacion
de la Unién Europea (en adelante NIIF-UE), de conformidad con el Reglamento (CE) n° 1606/2002 del
Parlamento y del Consejo Europeo y sucesivas modificaciones, teniendo en consideracion la totalidad
de las principios y normas contables y de las criterios de valoracion de aplicacion obligatoria, asi como
el resto de normativa establecida en el Cédigo de Comercio, el Texto Refundido de la Ley de Sociedades
de Capital, y por la Comisién Nacional del Mercado de Valores.

2.12.1. Informacion financiera correspondiente a los dos Ultimos ejercicios (o al periodo mas corto de
actividad del Emisor), con el informe de auditoria correspondiente a cada afio. Las cuentas anuales
deberan estar formuladas con sujecion a las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF),
estdndar contable nacional o US GAAP, segun el caso, de acuerdo con la Circular de Requisitos y
Procedimientos de Incorporacion.

2.12.1.1. Estado de situacion financiera consolidado

A continuacion, se muestra el estado de situacion financiera consolidado al 31 de diciembre de 2019 y
2020, adicionalmente sefialar que como Anexo Il se incluyen las cuentas anuales individuales de la
Sociedad:
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Miles de Euros

2019 2020
Inmovilizado intangible 16.347 15.675
Inmovilizado material 23.562 23.122
Inversiones inmobiliarias 26.680 28.149
Inversiones financieras a largo plazo 6.133 6.016
Activo por impuesto diferido 10 189
ACTIVO NO CORRIENTE 72.732 73.151
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 3.408 1.945
Periodificaciones a corto plazo 278 303
Efectivo y equivalentes al efectivo 64.929 58.698
ACTIVO CORRIENTE 68.615 60.946
TOTAL ACTIVO 141.347 134.097

A continuacion, se describen los aspectos mas destacados de la evolucidén del activo durante el periodo

comprendido entre los afios 2019 y 2020:

Inmovilizado intangible

En este epigrafe se registran principalmente los fondos de comercio provenientes de las combinaciones
de negocios de las sociedades Olimpia Bass, S.L.U., Udazkena, S.L.U. y Torre Gorostizaga, S.L.U., asi
como la concesién administrativa firmada entre Parque Comercial Gorbeia, S.A.U. y la Diputacion Foral
de Vizcaya. El detalle de dicho epigrafe al 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el siguiente:

Miles de Euros

2019 2020
Fondo de comercio 11.144 10.465
Olimpia Bass, S.L.U. 8.433 7.754
Udazkena, S.L.U. 1.767 1.767
Torre Gorostizaga, S.L.U. 944 944
Concesion administrativa 5.192 5.192
Otros 11 18
Total 16.347 15.675

Inmovilizado material

Al cierre de cada periodo y de acuerdo con la NIC 16, el Grupo determina el valor razonable de su
inmovilizado material. Dicho valor razonable calculado en funcién de las tasaciones realizadas por un
experto independiente ha ascendido a 23.122 miles de euros al 31 de diciembre de 2020 (23.562 miles
de euros al 31 de diciembre de 2019) resultando, una vez deducidas las linealizaciones de renta y
periodificaciones reconocidas en el estado de situacion financiera consolidado, en una revalorizacion
acumulada, neta del efecto impositivo, del inmovilizado material por importe de 3.657 miles de euros
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(3.734 miles de euros al 31 de diciembre de 2019). En el siguiente cuadro se detallan los activos

registrados:

Miles de Euros

2019 2020
Residencia Olimpia 13.480 13.444
Residencia Barrika Barri 6.763 6.507
Residencia Kirikifio 3.219 3.074
Otros 100 97
Total 23.562 23.122

Inversiones inmobiliarias

En este epigrafe se registran principalmente las altas de activos que tuvieron lugar en el ejercicio 2019
descritos en el apartado 2.6 del Documento Informativo, asi como los trabajos reaxbrelizados para el
desarrollo de los terrenos que el Grupo posee en Villaverde.

Al cierre de cada periodo y de acuerdo con la NIC 40, el Grupo determina el valor razonable de sus
inversiones inmobiliarias. Dicho valor razonable calculado en funcion de las tasaciones realizadas por
un experto independiente ha ascendido a 28.149 miles de euros al 31 de diciembre de 2020 (26.680
miles de euros al 31 de diciembre de 2019):

Miles de Euros

2019 2020
Residencia Matogrande 9.574 9.796
Residencia Venta de Bafios 7.817 7.943
Terreno Villaverde I+11 4.691 5.684
Residencia Mombuey 4.598 4.726
Total 26.680 28.149

Inversiones financieras a largo plazo

Este saldo hace referencia a la valoracién del derecho de cobro reconocido dentro del contrato de
concesion administrativa formalizado entre la sociedad dependiente, Parque Comercial Gorbeia, S.A.U.
y la Diputacion Foral de Vizcaya (Bideak Bizkaiko Bideak, S.A.). El tratamiento contable asignado a
este contrato ha sido determinado en conformidad con CINIIF 12 Acuerdos de concesién de servicios
y, una vez analizadas las caracteristicas del acuerdo, se ha aplicado el modelo de activo financiero.

Como parte de dicho acuerdo, Parque Comercial Gorbeia, S.A.U. explota una residencia con centro de
dia para las personas mayores dependientes situada en Ortuella, asi como un aparcamiento situado en
los bajos de la residencia. El fin previsto del contrato administrativo es el 27 de marzo de 2047.

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

Al 31 de diciembre de 2020, este epigrafe corresponde principalmente al saldo a cobrar a clientes por
los servicios de asistencia en las residencias y centros de dia por importe de 1.066 miles de euros.
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En este epigrafe se recoge las cuentas corrientes y depdsitos que posee el Grupo, devengando tipos de
interés de mercado, tienen vencimiento a corto plazo y son convertibles en efectivo a discrecion del

Grupo.

Con caracter general el Grupo mantiene su tesoreria y activo liquidos en entidades financieras de alto

nivel crediticio.

A continuacion, se detallan los aspectos mas destacados de la evolucién del pasivo y del patrimonio neto

consolidados del Emisor de los ejercicios 2019 y 2020:

Miles de Euros

2019 2020
Capital 12.000 12.000
Prima de emision 64.476 64.476
Otras reservas 3.716 4.293
Otras aportaciones de socios 43.524 43.524
Resultado del ejercicio 654 (1.662)
PATRIMONIO NETO 124.370 122.631
Pasivos financieros no corrientes 10.935 6.780
Pasivo por impuesto diferido 2.704 2.694
PASIVO NO CORRIENTE 13.639 9.474
Provisiones a corto plazo 36 36
Pasivos financieros corrientes 706 250
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 2.596 1.706
PASIVO CORRIENTE 3.338 1.992
TOTAL PASIVO 141.347 134.097

Patrimonio neto

La evolucion del patrimonio neto se explica por los siguientes aspectos:

» Adriano Care se constituy6 el 24 de diciembre de 2018, con un capital social representado por
sesenta mil (60.000) acciones de un euro (1€) de valor nominal cada una de ellas, totalmente

suscritas y desembolsadas.

» Con fecha 15 de julio de 2019 se acordd un aumento de capital en 11.940 miles de euros, mediante
la emision y puesta en circulacion de 11.940.000 nuevas acciones ordinarias de un euro (1€) de valor
nominal cada una de ellas. La prima de emision ascendié a 5,40 euros por accion, por lo que el

importe total de la prima de emision fue de 64.476 miles de euros.
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» Con fecha 15 de julio de 2019 y 17 de octubre de 2019 los accionistas realizaron una aportacion
dineraria a los fondos propios de Adriano Care por importes de 360 miles de euros y 43.164 miles
de euros, respectivamente.

» Revalorizacién del inmovilizado por importe de 3,6 millones de euros registrado en “Otros
Reservas”, seglin se sefiala en el apartado “Inmovilizado material”.

Pasivos financieros no corrientes

En este epigrafe se incluyen los siguientes conceptos:

Miles de Euros

2019 2020

Deuda con entidades de crédito 4.164 -

Deuda por arrendamiento financiero 6.501 6.269
Otros pasivos financieros 270 511
Total 10.935 6.780

La caida del epigrafe “Deuda con entidades de crédito” se debe a que durante el ejercicio 2020 se ha
cancelado anticipadamente el préstamo con garantia hipotecaria que mantenia la sociedad dependiente
Promociones Zorges, S.L.U.

El epigrafe “Deuda por arrendamiento financiero” incluye el contrato de arrendamiento financiero
inmobiliario de la Residencia de Matogrande. El vencimiento de dicho contrato es en octubre de 2038
y devenga un tipo de interés fijo de 2,5%.

Con fecha 20 de noviembre 2019, la Sociedad Dominante firmé un contrato de opcién de cesion de la
posicion contractual en el contrato de arrendamiento financiero anteriormente mencionado, con
subrogacion en todos los derechos y obligaciones que de este se deriven. La parte beneficiaria podra
ejecutar la opcion de cesion dentro del plazo comprendido entre los 30 dias naturales siguientes al quinto
aniversario de la fecha de firma del contrato de opcion.

2.12.1.2. Cuenta de resultados consolidada

A continuacion, se detallan la cuenta de resultados consolidada de Adriano Care de los ejercicios 2019
y 2020, asi como ciertos aspectos relevantes de las mismas:
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Miles de Euros

2019 2020
Importe neto de la cifra de negocios 3.643 12.308
Aprovisionamientos (610) (1.804)
Gastos de personal (1.695) (6.634)
Otros ingresos de explotacion 40 75
Otros gastos de explotacion (2.633) (5.446)
Amortizacion de inmovilizado (140) (731)
Deterioro y resultado por enajenacién de inmovilizado (3) (679)
Valoracion de valor de las inversiones inmobiliarias 2.270 1.189
Resultado de explotacion 872 (1.722)
Ingreso financiero 38 221
Gastos financieros (68) (250)
Resultado financiero (30) (29)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 842 (1.751)
Impuestos sobre beneficios (188) 89
RESULTADO DEL EJERCICIO 654 (1.662)
Resultado neto del ejercicio atribuido a la Sociedad Dominante 654 (1.662)

Importe neto de la cifra de negocios

Los ingresos del Grupo provienen del arrendamiento y de la gestién de activos:

Miles de Euros

2019
Ingreso por actividad de arrendamiento 246
Ingreso por actividad de gestion 3.397
Total 3.643

2020

1.238

11.070
12.308

El incremento de los ingresos esta motivado por el hecho de que el plan de inversiones se materializd,
principalmente, en el dltimo trimestre del ejercicio 2019; por lo que, los ingresos generados en el
ejercicio 2019 se corresponden con los importes devengados en los ltimos meses del ejercicio.

Los ingresos del Grupo se distribuyen geograficamente como sigue:

Miles de Euros

2020

2019
Pais Vasco 3.397
Castillay Leon 196
Galicia 50
Total 3.643

11.070

772
466

12.308

Documento Informativo de Incorporacion al sesgmento BME Growth de BME MTF Equity — mayo 2021 Pagina 76



Gasto de personal

El detalle de los gastos de personal es el siguiente:

Miles de Euros

X

Sueldos y salarios

Seguridad Social a cargo de la empresa
Indemnizaciones

Total

2019

2020
1.302 5.085
392 1.547
1 2
1.695 6.634

ADRIANO
CARE

El aumento de los gastos de personal se debe a la adquisicion de las sociedades gestoras que se describen

en el apartado 2.6 del Documento Informativo.

Otros gastos de explotacién

El detalle de los gastos de explotacién es el siguiente:

Arrendamientos

Reparaciones y conservacion

Servicios de profesionales independientes
Transportes

Prima de seguro

Servicios bancarios y similares

Publicidad, propaganda y relaciones publicas
Suministros

Otros servicios

Tributos

Total

Variacion de provisiones por operaciones comerciales

Miles de Euros

2019

15
2271
13
34

25

96
119
27

22
2.633

2020

25
171
3.832
65
112

109
267
742
117

5.446

El epigrafe “Servicios de profesionales independientes” incluye la Comision Fija de la Gestora que se
describe en el apartado 2.6 del Documento Informativo cuyo importe devengado en el ejercicio 2020 ha
ascendido a 2.400 miles de euros (1.109 miles de euros en el ejercicio 2019). Asimismo, también se
incluyen los gastos relativos a la actividad de inversion y nuevas adquisiciones que no cumplen
requisitos para ser capitalizados por importe de 860 miles de euros (789 miles de euros en el ejercicio

2019).

2.12.1.3. Fondo de maniobra

A continuacion, se detalla el fondo de maniobra que se desprende de las cuentas anuales consolidadas

auditadas de la Sociedad:
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Miles de Euros

2019 2020
(+) Activo corriente 68.615 60.946
(-) Pasivo corriente 3.338 1.992
Fondo de maniobra 65.277 58.954

Al 31 de diciembre de 2020 el fondo de maniobra es positivo en un importe de 58.954 miles de euros,
permitiendo al Grupo afrontar sus obligaciones financieras en el corto plazo.

2.12.2. En el caso de que los informes de auditoria contengan opiniones con salvedades,
desfavorables o denegadas, se informard de los motivos, actuaciones conducentes a su
subsanacion y plazo previsto para ello

Las cuentas anuales individuales y consolidadas del Emisor de los ejercicios 2019 y 2020 fueron
auditadas por PwC, el cual emiti6 los correspondientes informes de auditoria en los que no expreso
opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas

2.12.3. Descripcion de la politica de dividendos

La Sociedad no ha llevado a cabo hasta la fecha en ninguno de los ejercicios, pago alguno en concepto
de dividendos. Los Estatutos Sociales establecen la politica de dividendos con arreglo a los requisitos
exigidos a las SOCIMI.

En relacidn con lo anterior, el articulo 28 de los Estatutos Sociales establece lo siguiente:

ARTICULO 28°. DISTRIBUCION DE BENEFICIOS Y CONDICIONES ESPECIALES DE
TRIBUTACION DE LOS ACCIONISTAS.

a) Sin perjuicio de lo dispuesto en la Ley de Sociedades de Capital, constituira el beneficio liquido
de la Sociedad el remanente de los ingresos de la misma, una vez deducidos los gastos de
explotacién y administracion, incluso intereses y amortizaciones de obligaciones que pudieran
emitirse y las cantidades que se destinen a amortizacién de los efectos, maquinas, enseres y
demas bienes que constituyan el activo social.

b) La Junta General resolvera sobre la aplicacion del resultado de acuerdo con el balance
aprobado distribuyendo dividendos a los accionistas en proporcion al capital que hayan
desembolsado de conformidad con lo previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que
se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“Ley
de SOCIMIs”) y, entre otros, en su articulo 6, con cargo a los beneficios o a reservas de libre
disposicidn, una vez cubierta la reserva legal y estatutaria, en su caso, y siempre que el valor
del patrimonio neto contable no sea o no resulte ser, a consecuencia del reparto, inferior al
capital social. EI Consejo de Administracion o la Junta General de accionistas podran acordar
la distribucion de cantidades a cuenta de dividendos, con las limitaciones y cumpliendo los
requisitos establecidos en la legislacion aplicable.

c) La Junta General podra acordar que el dividendo sea satisfecho, total o parcialmente, en
especie (incluyendo, en particular pero sin limitacion, dividendos consistentes en cuentas a
cobrar o derechos de crédito de los que la Sociedad sea titular), siempre y cuando los bienes,
derechos o valores objeto de distribucion:
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ii. estén admitidos a cotizacién en un mercado regulado o sistema multilateral de
negociacién -en el momento de la efectividad del acuerdo- o se hayan establecido
mecanismos adecuados para facilitar su liquidez en el plazo maximo de un afio; y

i.  sean homogéneos;

iii.  no se distribuyan por un valor inferior al que tienen en el balance de la Sociedad.

El cumplimiento de las condiciones previstas en los apartados (i) a (iii) anteriores no sera
necesario cuando el reparto de dividendos en especie haya sido unanimemente acordado por
todos los accionistas de la Sociedad en Junta universal o Junta convocada con ese prop6sito a
la que hayan acudido todos ellos.

d) Los beneficios liquidos se distribuiran entre los accionistas en proporcion a su participacion
en el capital social. El reparto de los beneficios deberd acordarse dentro de los seis meses
posteriores a la conclusion de cada ejercicio y abonarse dentro del mes siguiente a la fecha del
acuerdo de distribucion.

e) En aquellos casos en los que la distribucién de un dividendo ocasione la obligacién para la
Sociedad de satisfacer el gravamen especial previsto en el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs,
o la norma que lo sustituya, el Consejo de Administracion de la Sociedad podra exigir a los
accionistas que hayan ocasionado el devengo de tal gravamen que indemnicen a la Sociedad.

El importe de la indemnizacion sera equivalente al gasto por Impuesto sobre Sociedades que se derive
para la Sociedad del pago del dividendo que sirva como base para el calculo del gravamen especial,
incrementado en la cantidad que, una vez deducido el impuesto sobre sociedades que grave el importe
total de la indemnizacion, consiga compensar el gasto derivado del gravamen especial y de la
indemnizacién correspondiente.

El importe de la indemnizacion sera calculado por el Consejo de Administracién, sin perjuicio de que
resulte admisible la delegacién de dicho calculo a favor de uno o varios consejeros. Salvo acuerdo en
contrario del Consejo de Administracion, la indemnizacion sera exigible el dia anterior al pago del
dividendo.

A efectos ejemplificativos, se realiza a continuacion el calculo de la indemnizacién en dos supuestos
distintos, de forma que se demuestra como el efecto de la indemnizacién sobre la cuenta de pérdidas y
ganancias de la sociedad es nulo en ambos casos.

Asumiendo un dividendo bruto de 100 y un gravamen especial por Impuesto sobre Sociedades del
diecinueve por ciento (19%) y un tipo del Impuesto sobre Sociedades del cero por ciento (0%) para las
rentas obtenidas por la Sociedad, el célculo de la indemnizacion seria el siguiente:

Dividendo: 100
Gravamen especial: 100 x 19% = 19
Gasto por IS del gravamen especial (“G1Sge”): 19
Indemnizacion (“17): 19
Base imponible del IS por la indemnizacion (“Bli”): 19
Gasto por IS asociado a la indemnizacion (“GISi”): 0
Efecto sobre la Sociedad: | — GISge — GISi=19 —19—0=0

Asumiendo un dividendo bruto de 100 y un gravamen especial por Impuesto sobre Sociedades del
diecinueve por ciento (19%) y un tipo del Impuesto sobre Sociedades del diez por ciento (10%) para
las rentas obtenidas por la Sociedad, el calculo de la indemnizacion, redondeado al céntimo mas
préximo, seria el siguiente:
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Dividendo: 100
Gravamen especial: 100 x 19% = 19
Gasto por IS del gravamen especial (“G1Sge”): 19
Indemnizacion (“1”): 19-1-(19 x0,1)/((1-0,1))=21,1119
Base imponible del IS por la indemnizacion (“Bli”): 21,11
Gasto por IS asociado a la indemnizacion (“GIS17): 21,11 x 10% = 2,11
Efecto sobre la Sociedad: | — GISge — GIS'=21,11 —19—2,11=0

La indemnizacion sera compensada con el dividendo que deba percibir el accionista que haya
ocasionado la obligacion de satisfacer el gravamen especial.

En aquellos casos en los que el pago del dividendo se realice con anterioridad a los plazos dados para
el cumplimiento de la obligacion de comunicacion, la Sociedad podrd, previa notificacion, retener a
aquellos accionistas o titulares de derechos econémicos sobre las acciones de la Sociedad que no hayan
facilitado todavia la informacién y documentacion exigida en el articulo 7 de los Estatutos, una cantidad
equivalente al importe de la indemnizacién que, eventualmente, debieran satisfacer. Una vez cumplida
la obligacion de comunicacion, la Sociedad reintegrara las cantidades retenidas al accionista que no
tenga obligacion de indemnizar a la Sociedad.

Asimismo, si no se cumpliera la obligacion de comunicacién en los plazos previstos, la Sociedad podra
retener igualmente el pago del dividendo y compensar la cantidad retenida con el importe de la
indemnizacion, satisfaciendo al accionista la diferencia positiva para este que en su caso exista.

En aquellos casos en los que el importe total de la indemnizacidén pueda causar un perjuicio a la
Sociedad, el Consejo de Administracion podra exigir un importe menor al importe calculado de
conformidad con lo previsto en este apartado.

Las reglas aplicables en el presente articulo seran aplicables con respecto a la distribucion de rentas
analogas a los dividendos (v.gr., reservas, prima de emision, etc.).”

2.12.4. Informacion financiera proforma. En el caso de un cambio bruto significativo,
descripcién de cémo la operacién podria haber afectado a los activos, pasivos y al resultado del
emisor.

No aplica.
2.12.5. Informacion sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el emisor

A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad no se encuentra incursa en procedimiento
alguno gubernamental, legal, fiscal o de arbitraje que pueda tener un impacto significativo sobre la
Sociedad.

2.13. Indicadores clave de resultados. En la medida en que no se hayan revelado en otra
parte del Documento y cuando el Emisor haya publicado indicadores clave de resultados,
de tipo financiero y/u operativo, o decida incluirlos en el Documento, debera incluirse en
este una descripcion de los indicadores clave de resultados del Emisor por cada ejercicio del
periodo cubierto por la informacién financiera histérica. Los indicadores clave de
resultados deben calcularse sobre una base comparable. Cuando los indicadores clave de
resultados hayan sido examinados por los auditores, deberd indicarse este hecho.

Tal y como se ha indicado en este Documento Informativo, la actividad principal de Adriano Care es la
inmobiliaria. A continuacion, se incluyen las principales métricas financieras y operativas del Grupo
correspondiente al ejercicio 2020:
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Ingresos (miles de euros) 12.383
EBITDA ajustado por extraordinarios y gastos no recurrentes (miles de euros) 58
LTV 12,68%
EPRA NRV (miles de euros) 127.006
EPRA NRV/accion (euros) 10,56
EPRA NDV (miles de euros) 112.235
EPRA NDV/accién (euros) 9,35

A continuacién, se definen los indicadores clave sefalados:

>

>

Ingresos: Total ingresos realizados en el ejercicio a nivel consolidado.

EBITDA ajustado por extraordinarios y gastos no recurrentes: EBITDA (Resultado de
explotacién ajustado por (i) Amortizacion del inmovilizado, (ii) Deterioro y resultado por
enajenacion de inmovilizado, (iii) Variacion de valor de las inversiones inmobiliarias y (iv)
Pérdidas por deterioro de créditos comerciales) y excluyendo gastos extraordinarios incurridos
por la COVID-19, en relacion con inversiones no ejecutadas y otros gastos extraordinarios en
relacion con operaciones societarias puntuales.

LTV (“loan to value™): Porcentaje de la deuda contraida sobre el valor total de los activos
clasificados como inversiones inmobiliarias o inmovilizado material, en conformidad con las
cifras desglosadas en las cuentas anuales consolidadas del Grupo a 31 de diciembre 2020.

EPRA NRYV (“Net Reinstatement Value”): tiene como objetivo representar el valor requerido para
reconstruir una sociedad/grupo y parte de la premisa de continuidad de la empresa a largo plazo
en las condiciones actuales. El calculo parte del Patrimonio Neto, que es ajustado por (+/-) el
impacto derivado del registro a valor de mercado (bruto de costes de transaccion) de los activos
inmobiliarios, y (+) la no consideracion de los pasivos por impuesto diferido asociados a
revalorizaciones de activos inmobiliarios en la medida en que no se contempla la venta de los
mismos.

EPRA NRV/accién: Net Reinstatement Value dividido entre el nimero total de acciones emitidas
por la Sociedad.

EPRA NDV (“Net Disposal Value™): tiene como objetivo representar el valor de las acciones bajo
una venta ordenada de negocios. El calculo parte del Patrimonio Neto, que es ajustado por (+/-)
el impacto derivado del registro a valor de mercado de la concesién en cartera de la Sociedad, y
(-) la eliminacidn del fondo de comercio surgido en el proceso de consolidacion.

EPRA NDV/accion: Net Disposal Value dividido entre el nimero total de acciones emitidas por
la Sociedad.

La informacidn relativa a los indicadores claves sefialados proviener de los registros contables utilizados
en la preparacion de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2020, que han sido auditadas en su
conjunto y sobre las cuales el auditor ha emitido su informe de auditoria sin salvedades. Asimismo,
sefialar que los calculos realizados por el Emisor en la determinacion de los indicadores clave detallados
anteriormente no han sido objeto de revision por parte del auditor.
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2.14. Informacién sobre tendencias significativas en cuanto a ventas y costes del Emisor
desde el cierre del ultimo ejercicio hasta la fecha del Documento Informativo

Descripcion de todo cambio significativo en la posicion financiera del emisor durante ese
periodo o declaracién negativa correspondiente. Asimismo descripcion de la financiacion
prevista para el desarrollo de la actividad del emisor.

A la fecha de este Documento Informativo la tendencia sigue en linea con la informacion financiera
anual del ejercicio 2020 en cuanto a ventas y costes del Grupo Adriano Care.

La posicion financiera de Adriano Care no ha sufrido cambios significativos desde el cierre del ejercicio
2020 hasta la fecha de este Documento Informativo. Durante 2021 no se ha aprobado ninguna actividad
inversora.

A continuacion se muestra un detalle de las principales magnitudes de la cuenta de resultados
consolidada de Adriano Care para el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2021 y el 31 de marzo
de 2021. Dicha informacién se presenta junto a los valores comparables a la misma fecha del ejercicio
2020, que no han sido ni auditados ni revisados.

Miles de Euros

Enero-marzo Enero-marzo

2020 (*) 2021 (¥)
Importe neto de la cifra de negocios 3.298 3.035
Gastos de personal (1.540) (1.504)
Otros ingresos de explotacion 33 7
Otros gastos de explotacion (1.724) (1.569)
Amortizacion de inmovilizado (98) (186)
Resultado de explotacion (31) (217)
Ingresos financieros 52 51
Gastos financieros (61) (41)
Resultado financiero 9) 10
RESULTADO DEL EJERCICIO ANTES DE IMPUESTOS (40) (207)

(*) Cifras no auditadas ni revisadas

2.15. Principales inversiones del emisor en cada uno de los ejercicios cubiertos por la
informacion financiera aportada (ver puntos 2.12 y 2.14), ejercicio en curso y principales
inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento. En el caso de que exista
oferta de suscripcion de acciones previa a la incorporacion, descripcion de la finalidad de la
misma y destino de los fondos que vayan a obtenerse

2.15.1. Principales inversiones del emisor

Inmovilizado intangible

A continuacion, se detallan las inversiones realizadas en los ejercicios 2019 y 2020 por el Emisor
registradas en el epigrafe “Inmovilizado intangible”:
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Miles de Euros

Otro
inmovilizado Fondo de Concesion
intangible comercio administrativa

Saldo al 1 de enero de 2019 - - - -
Adquisiciones provenientes de 12 11.144 5.192 16.348
combinaciones de negocios

Dotacién amortizacion 1) - - 1)
Saldo al 31 de diciembre de 2019 11 11.144 5.192 16.347
Adquisiciones y altas de activos 10 - - 10
Dotacion amortizacion 3) - - 3)
Deterioro del inmovilizado - (679) - (679)
Saldo al 31 de diciembre de 2020 18 10.465 5.192 15.675

Las altas corresponden principalmente a los fondos de comercio provenientes de las combinaciones de
negocios de las sociedades adquiridas en el ejercicio 2019 descritas en el apartado 2.12 del Documento
Informativo.

Inmovilizado material

A continuacion, se detallan las inversiones realizadas en los ejercicios 2019 y 2020 por el Emisor
registradas en el epigrafe “Inmovilizado material”:

Residencias en Gestion
Miles de euros

Amortizacion

Coste acumulada

Saldo al 1 de enero de 2019 - - -
Adquisiciones de activos y altas del ejercicio 1.916 - 1.916
Adquisiciones provenientes de combinaciones 23.850 (6.572) 17.278
de negocios

Dotacion a la amortizacién - (139) (139)
Revalorizacion de activos 4.507 - 4.507
Saldo al 31 de diciembre de 2019 30.273 (6.711) 23.562
Adquisiciones de activos y altas del ejercicio 375 - 375
Dotacion a la amortizacién - (728) (728)
Revalorizacion de activos (87) - (87)
Saldo al 31 de diciembre de 2020 30.561 (7.439) 23.122

Los principales movimientos provienen de la adquisicion de activos (Olimpia, Barrika Barri y Kirikifio
principalmente) tal y como se describe en el apartado 2.12 del Documento Informativo.
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Inversiones inmobiliarias

A continuacidn, se detallan las inversiones realizadas en los ejercicios 2019 y 2020 por el Emisor
registradas en el epigrafe “Inversiones inmobiliarias”:

Miles de
Euros
Saldo al 1 de enero de 2019 -
Adquisicion y altas de activos 24.410
Revalorizacion de activos 2.270
Saldo al 31 de diciembre de 2019 26.680
Adquisicién y altas de activos 280
Revalorizacion de activos 1.189
Saldo al 31 de diciembre de 2020 28.149

En este epigrafe se registran principalmente las altas de activos que tuvieron lugar en el ejercicio 2019
descritos en el apartado 2.6 del Documento Informativo, asi como los trabajos realizados para el
desarrollo de los terrenos que el Grupo posee en Villaverde.

Al cierre de cada periodo y de acuerdo con la NIC 40, el Grupo determina el valor razonable de sus
inversiones inmobiliarias. Dicho valor razonable calculado en funcion de las tasaciones realizadas por
un experto independiente ha ascendido a 28.149 miles de euros al 31 de diciembre de 2020 (26.680
miles de euros al 31 de diciembre de 2019):

Miles de
Euros

Residencia Matogrande 9.796
Residencia Venta de Bafios 7.943
Terreno Villaverde I+l 5.684
Residencia Mombuey 4.726
Total 28.149

2.15.2 Principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento Informativo

A la fecha del presente Documento Informativo el Grupo mantiene compromisos de inversion relativo
a dos de sus residencias ubicadas en el Pais VVasco por importe de 996 miles de euros, habiendo realizado
inversiones durante los primeros tres meses del ejercicio 2021 por valor de 251 miles de euros.
Asimismo, los compromisos de inversion relativos al proyecto de Villaverde ascienden a 9,5 millones
de euros.

2.16. Informacion relativa a operaciones vinculadas

Informacion sobre las operaciones vinculadas significativas segun la definicion contenida en la
Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, realizadas durante el ejercicio en curso y los dos
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ejercicios anteriores a la fecha del Documento Informativo de incorporacion. La informacion se
deberd, en su caso, presentar distinguiendo entre tres tipos de operaciones vinculadas:

a) Operaciones realizadas con los accionistas significativos.
b) Operaciones realizadas con administradores y directivos.
¢) Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del grupo.

A efectos de este apartado, se consideraran significativas aquellas operaciones cuya cuantia exceda
del 1% de los ingresos o de los fondos propios de la Sociedad (considerando para el computo como
una sola operacidn todas las operaciones realizadas con una misma persona o entidad).

Segun el articulo Segundo de la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, sobre la informacién de
las operaciones vinculadas que deben suministrar las sociedades emisoras de valores admitidos a
negociacion en mercados secundarios oficiales (la “Orden EHA/3050/2004”), una parte se considera
vinculada a otra cuando una de ellas, 0 un grupo que actda en concierto, ejerce o tiene posibilidad de
ejercer directa o indirectamente, o en virtud de pactos o acuerdos entre accionistas, el control sobre otra
0 una influencia significativa en la toma de decisiones financieras y operativas de la otra.

Conforme establece el articulo Tercero de la citada Orden EHA/3050/2004, se consideran operaciones
vinculadas:

“(...) toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las partes vinculadas con
independencia de que exista 0 no contraprestacion. En todo caso debera informarse de los siguientes
tipos de operaciones vinculadas: compras o ventas de bienes, terminados o0 no; compras o ventas de
inmovilizado, ya sea material, intangible o financiero; prestacion o recepcion de servicios; contratos
de colaboracidn; contratos de arrendamiento financiero; transferencias de investigacion y desarrollo;
acuerdos sobre licencias; acuerdos de financiacion, incluyendo préstamos y aportaciones de capital,
ya sean en efectivo o en especie; intereses abonados o cargados; o aquellos devengados pero no
pagados o cobrados; dividendos y otros beneficios distribuidos; garantias y avales; contratos de
gestién; remuneraciones e indemnizaciones; aportaciones a planes de pensiones y seguros de vida;
prestaciones a compensar con instrumentos financieros propios (planes de derechos de opcion,
obligaciones convertibles, etc.); compromisos por opciones de compra o de venta u otros instrumentos
gue puedan implicar una transmision de recursos o de obligaciones entre la sociedad y la parte
vinculada; y las demds que disponga la Comision Nacional del Mercado de Valores”.

()"

Se consideraran significativas todas aquellas operaciones cuya cuantia supere el 1% de los ingresos o
fondos propios consolidados de Adriano Care.

A continuacion, se presentan la cifra de negocios y patrimonio neto de los ejercicios 2019, 2020 y de
los tres primeros meses del ejercicio 2021 que representaria el 1% de cada uno de ellos:
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Miles de Euros

2020 Marzo-2021
Importe neto de la cifra de negocios 3.643 12.308 3.035
Patrimonio neto 124.370 122.631 122.573
1% INCN 36 123 30
1% Patrimonio neto 1.244 1.226 1.226

a) Operaciones realizadas con los accionistas significativos

Durante los tres primeros meses del ejercicio 2021, el Grupo ha mantenido transacciones con la Gestora
referentes a la Comision Fija devengada hasta la fecha por importe de 600 miles de euros (2.400y 1.109
miles de euros en los ejercicios 2020 y 2019, respectivamente) véase apartado 2.6 de este Documento
Informativo. Asimismo, a 31 de diciembre de 2019 el Grupo mantenia una deuda con la Gestora por
importe de 3 miles de euros.

Las transacciones con accionistas significativos o entidades vinculadas se han realizado en condiciones
de mercado.

b) Operaciones realizadas con administradores y directivos

Durante los tres primeros meses del ejercicio 2021, asi como durante los ejercicios 2019 y 2020, Adriano
Care no realiz6 operacion alguna con sus administradores ni con personal de direccion. No existen
anticipos ni créditos concedidos a los administradores y al personal de direccion de la Sociedad, ni
compromisos con los mismos en materia de pensiones y seguros.

¢) Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del grupo
No aplica.

2.17. En el caso de que, de acuerdo con la normativa de Mercado a voluntad del emisor, se
cuantifiquen previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes
futuros (ingresos o ventas, costes, gastos generales, gastos financieros, amortizaciones y
beneficio antes de impuestos).

La Sociedad no presenta previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y gastos
futuros.

2.18. Informacion relativa a los administradores y altos directivos del emisor

2.18.1. Caracteristicas del 6rgano de administracion (estructura, composicion, duracion del
mandato de los administradores), que habra de ser un Consejo de Administracion.

Los articulos 21 a 25 de los actuales Estatutos Sociales de la Sociedad regulan la administracion y
funcionamiento del Consejo de Administracion. De dicha regulacion cabe destacar:

ARTICULO 21.- MODOS DE ORGANIZAR LA ADMINISTRACION

La Sociedad sera administrada por un Consejo de Administracion.
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ARTICULO 22.- NOMBRAMIENTO

La competencia para el nombramiento de los miembros del Consejo de Administracion corresponde
exclusivamente a la Junta General.
Para ser nombrado consejero no se requerira la condicion de accionista.

ARTICULO 23.- DURACION DEL CARGO

Los miembros del Consejo de Administracion desempefiaran su cargo por un plazo de seis (6) afios,
plazo que debera ser igual para todos ellos, sin perjuicio de su reeleccion, asi como de la facultad
de la Junta General de proceder en cualquier tiempo y momento a su cese de conformidad a lo
establecido en la Ley de Sociedades de Capital.

Si durante el plazo para el que fueron nombrados los consejeros se produjesen vacantes sin que
existieran suplentes, el Consejo podra designar entre los accionistas a las personas que hayan de
ocuparlas hasta que se retina la primera Junta General.

ARTICULO 24.- COMPETENCIA DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION

Es competencia del Consejo de Administracion la gestion y la representacion de la Sociedad en los
términos establecidos en la Ley de Sociedades de Capital.

ARTICULO 25.- RETRIBUCION DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION

Los consejeros son beneficiarios de un seguro de responsabilidad civil que la sociedad tiene
contratado para los miembros del Consejo de Administracion.

Los miembros del Consejo de Administracion que tengan la consideracion de consejeros
independientes (entendiendo por tales aquellos designados en atencién a sus condiciones personales
y profesionales) tendran derecho a percibir una retribucién por dicha consideracion que consistira
en una asignacion fija anual en metalico fijada por la Junta General de accionistas y distribuida
entre dichos consejeros por el Consejo de Administracion.

La remuneracion se entendera establecida para cada ejercicio de doce (12) meses. En consecuencia,
si un ejercicio social tuviere una duracion menor a doce (12) meses, el importe de la retribucion se
reducira proporcionalmente.

La remuneracion podra satisfacerse con caracter periodico, ya sea semestral, trimestral, 0 mensual,
segun determine el Consejo de Administracion.

Lo previsto en este articulo serda compatible e independiente del pago de los honorarios o salarios
que pudieran acreditarse frente a la Sociedad, por prestacion de servicios o por vinculacion laboral,
seguin sea el caso, con origen en una relacion contractual distinta de la derivada del cargo de
consejero, los cuales se someteran al régimen legal que les fuere aplicable.

ARTICULO 26.- REGIMEN Y FUNCIONAMIENTO DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION

Composicién y nombramiento

El Consejo de Administracion estara formado por seis (6) miembros.

Correspondera a la Junta General el nombramiento de los consejeros. Las categorias de consejeros
gue se recogen en estos estatutos se han de entender atendiendo a los conceptos legales que recoge
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el articulo 529 duodecies de la Ley de Sociedades de Capital o el precepto que lo sustituya en el
futuro.

El Consejo de Administracion sometera a la Junta General una propuesta de composicion cualitativa
en los términos que figuran a continuacion. En todo caso, el Consejo de Administracion quedara
integrado por aquellos miembros que sean nombrados por la Junta General, sin perjuicio del
derecho de representacion proporcional previsto en el articulo 243 de la Ley de Sociedades de
Capital.

A dichos efectos, la propuesta del Consejo de Administracion atendera a los siguientes criterios:
a) dos (2) consejeros tendran la condicion de independientes;
b)  dos (2) consejeros tendran la condicion de dominicales; y

c) dos (2) consejeros seran propuestos atendiendo a la solicitud de la Sociedad Gestora, esto es,
Azora Capital, S.L. (la "Sociedad Gestora").

Azora Capital, S.L. fue nombrada sociedad gestora de la Sociedad en virtud del contrato de gestion
estratégica e inversion suscrito entre la Sociedad y Azora Capital, S.L. en fecha 4 de junio de 2019.

El Consejo de Administracion nombrara al Presidente y podra nombrar, si asi lo acuerda, a un
Vicepresidente, que sustituira al Presidente en caso de vacante, ausencia o enfermedad. También
designar a la persona que desempefie el cargo de Secretario y podra nombrar a un Vicesecretario
que sustituird al Secretario en caso de vacante, ausencia o enfermedad. El Secretario podré ser o
no Consejero, en cuyo caso tendra voz pero no voto. Lo mismo se aplicara, en su caso, al
Vicesecretario.

Reuniones del Consejo de Administracion y régimen de adopcion de acuerdos

El Consejo de Administracién debera reunirse, al menos, una (1) vez al trimestre.

El Consejo de Administracion sera convocado por su Presidente o el que haga sus veces. Los
consejeros que constituyan al menos un tercio (1/3) de los miembros del Consejo de Administracion
podran convocarlo, indicando el orden del dia, para su celebracion en la localidad donde radique
el domicilio social, si, previa peticion al Presidente, éste sin causa justificada no hubiera hecho la
convocatoria en el plazo de un (1) mes.

La convocatoria se cursara mediante carta, telegrama, fax, correo electrénico o cualquier otro
medio escrito o telematico. La convocatoria se dirigira personalmente a cada uno de los miembros
del Consejo de Administracion al menos con cinco (5) dias de antelacion. Seré valida la reunion del
Consejo de Administracion sin previa convocatoria cuando, estando reunidos todos sus miembros,
decidan por unanimidad celebrar la sesion.

Salvo que imperativamente se establezcan otras mayorias, el Consejo de Administracion quedara
vélidamente constituido cuando concurran a la reunién, presentes o representados, como minimo,
la mayoria absoluta de sus miembros. En caso de nimero impar de consejeros, la mayoria absoluta
se determinara por defecto (por ejemplo, dos (2) consejeros han de estar presentes en un Consejo
de Administracion compuesto por tres (3) miembros; tres (3) en uno de cinco (5); cuatro (4) en uno
de siete (7); etc.).

Seran validos los acuerdos del Consejo de Administracion celebrados a distancia, sea por
videoconferencia, por conferencia telefonica maltiple o cualquier otro sistema anélogo, siempre que
los consejeros dispongan de los medios técnicos necesarios para ello y se reconozcan
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reciprocamente, lo cual debera expresarse en el acta del Consejo de Administracion y en la
certificacion de los acuerdos que se expida. En tal caso, la sesion del Consejo de Administracion se
consideraré celebrada en el lugar del domicilio social.

El Consejero solo podrd hacerse representar en las reuniones del Consejo por medio de otro
Consejero. La representacion se conferira mediante carta dirigida al Presidente.

El Presidente abrira la sesion y dirigira la discusion de los asuntos, otorgando el uso de la palabra,
asi como facilitando las noticias e informes de la marcha de los asuntos sociales a los miembros del
Consejo de Administracion.

La adopcidn de los acuerdos por escrito y sin sesion sera valida cuando ningun Consejero se oponga
a este procedimiento.

Las discusiones y acuerdos del Consejo de Administracién se llevaran a un libro de actas.

Salvo gque imperativamente se establezcan otras mayorias, los acuerdos se adoptaran por mayoria
absoluta de los consejeros concurrentes a la sesion. En caso de ndmero impar de consejeros, la
mayoria absoluta se determinara por defecto (por ejemplo, dos (2) consejeros que votan a favor del
acuerdo si concurren tres (3) consejeros; tres (3) si concurren cinco (5); cuatro (4) si concurren
siete (7); etc.).

Materias Reservadas al Consejo de Administracion

Salvo disposicion legal en contrario, los acuerdos relativos a las siguientes materias deberan
adoptarse por el Consejo por mayoria absoluta de los consejeros concurrentes a la sesién:

(a) La realizacién de inversiones junto con terceros;

(b) Adquisiciones de activos individuales o adquisiciones y enajenaciones de carteras de activos que
excedan el veinte por ciento (20%) del Capital Mdximo Susceptible de Inversion. El término “Capital
Maximo Susceptible de Inversion” se refiere al importe resultante de sumar la cifra de capital social
de la Sociedad mas cualquier otra aportacion desembolsada por los accionistas al patrimonio neto,
mas la Ratio LTV;

(c) Adquisiciones de terrenos que supongan exceder el veinticinco por ciento (25%) del Capital
Méaximo Susceptible de Inversion dedicado a terrenos;

(d) Inversiones fuera de Espafia cuando se exceda el diez por ciento (10%) del Capital Maximo
Susceptible de Inversion relativo a inversiones fuera de Espafia;

(e) Contratos de financiacion que impliquen que la Ratio LTV a largo plazo de la Sociedad supere
estructuralmente el sesenta y cinco por ciento (65%) durante el periodo de tenencia de los activos;

(f) Operaciones de cobertura o de derivados financieros, a menos que estén relacionadas con la
cobertura de la financiacion;

(9) Inversién en activos gestionados internamente por la Sociedad Gestora o por una sociedad de
su grupo; y

(h) Cualquier inversion fuera de Espafa.

Delegacion de facultades y constitucién de comisiones y comités
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Sin perjuicio de los apoderamientos que puedan conferir a cualquier persona, el Consejo de
Administracion podra designar de entre sus miembros a uno o varios Consejeros Delegados o
Comisiones Ejecutivas, estableciendo el contenido, los limites y las modalidades de delegacion.

La delegacion permanente de alguna facultad del Consejo de Administracion en cada Comision
Ejecutiva o en uno o varios Consejeros Delegados y la designacion del o de los consejeros que hayan
de ocupar tales cargos requeriran para su validez el voto favorable de las dos terceras (2/3) partes
de los componentes del Consejo de Administracién y no producirdn efecto alguno hasta su
inscripcidn en el Registro Mercantil; ademas, ser& necesario que se celebre el contrato (o contratos)
previsto en el articulo 249 de la Ley de Sociedades de Capital. En ningun caso podra ser objeto de
delegacién la formulacion de las cuentas anuales y su presentacion a la Junta General, las
facultades que esta hubiera delegado en el Consejo de Administracién, salvo que hubiera sido
expresamente autorizado por ella para subdelegarlas y, en general, las demés facultades que sean
indelegables conforme a lo previsto en el articulo 249 bis de la Ley de Sociedades de Capital.

Comisién de Auditoria

La Sociedad tendra una comision de auditoria que estara integrada por tres (3) miembros: los dos
consejeros independientes de la Sociedad y un tercer miembro nombrado por el Consejo de
Administracion de entre sus restantes consejeros.

La Comision de Auditoria tendra atribuidas las siguientes funciones:

(a) Revision de los estados financieros de la Sociedad;

(b) Propuesta a la Junta General de accionistas del nombramiento del auditor de cuentas de la
Sociedad;

(c) Seguimiento y control de riesgos; y

(d) Relacion con el auditor interno y el auditor externo de la Sociedad.

Asimismo, el Consejo de Administracién podra establecer cuantas comisiones y/o comités estime
convenientes para el adecuado desarrollo de sus funciones, cuya creacion, composicién y

funcionamiento podra regularse en un Reglamento del Consejo (en particular, un Comité de Calidad
de Servicio, un Comité de Inversiones, un Comité de Supervision y un Comité de Conflictos).”

A la fecha del presente Documento Informativo, el Consejo de Administracion de la Sociedad esta
compuesto por los siguientes seis (6) miembros, todos ellos nombrados por un periodo de seis (6) afios:

Fecha de
. Nombramiento / Naturaleza
Consejero -
Reeleccion
D. Joaquin Ayuso Garcia Presidente 24 de marzo de 2021 Independiente
D. Francisco Rodriguez-Rey Alegria Vicepresidente | 24 de marzo de 2021 Independiente
D. Guillermo Bergareche Quintana Consejero 24 de marzo de 2021 Dominical
D. Josep Emil Cloquell Martin Consejero 24 de marzo de 2021 Dominical
D. Carlos Maria Fernandez de Araoz Gomez-Acebo Consejero 24 de marzo de 2021 Otros externos
D. Francisco Javier Rodriguez Heredia Consejero 24 de marzo de 2021 Otros externos
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Adicionalmente, la Sociedad cuenta con un Secretario no Consejero, D. Juan Antonio Aguayo Escalona
y un Vicesecretario no Consejero, D. Alejo Ortufio Balius.

2.18.2. Trayectoria y perfil profesional de los administradores y, en el caso de que el principal o
los principales directivos no ostenten la condicion de administrador, del principal o los
principales directivos. Se incorporard la siguiente informacion: i) datos sobre cualquier condena
en relacion con delitos de fraude durante al menos los cinco afios anteriores. ii) datos de
cualquier incriminacion publica oficial y/o sanciones que involucren a esas personas por parte
de las autoridades estatutarias o reguladoras (incluidos organismos profesionales), asi como si
han sido inhabilitados alguna ver por un tribunal para actuar como miembro de los 6rganos de
administracién de un emisor o para gestionar los asuntos de alguno emisor durante al menos los
cinco afios anteriores. De no existir ninguna informacién en este sentido, se acompafiard una
declaracion al respecto.

Asimismo, en su caso, detalle sobre la naturaleza de cualquier relacién familiar entre cualquiera
de los miembros del érgano de administracion y cualquier alto directivo.

2.18.2.1 Trayectoria y perfil profesional de los miembros del Consejo de Administracion

A continuacién, se incluye un breve resumen de la trayectoria profesional de los miembros del Consejo
de Administracion de la Sociedad:

» D. Joaquin Ayuso Garcia (Presidente del Consejo)

El Sr. Ayuso es consejero de Bankia y miembro del Consejo Asesor del “Instituto Universitario
de Investigacion en Estudios Norteamericanos Benjamin Franklin ” de la Universidad de Alcala
de Henares de Madrid y del Consejo Asesor para Espafia de A.T. Kearney, S.A.

Cuenta con mas de treinta (30) afios de experiencia dentro del Grupo Ferrovial, donde
desempefid varios cargos, desde Director General a Consejero Delegado, asi como
Vicepresidente. Desde 2002 hasta 2019 fue miembro del Consejo de Administracion de
Ferrovial.

Con anterioridad, fue Consejero de Holcim Espafia, S.A., BAA (UK), Budimex (Polonia), ETR
407 (Canadd), y National Express Group. Adicionalmente fue miembro del Consejo Asesor de
Transyt (Centro de Investigacion del Transporte de la E.T.S.I. Caminos, Canales y Puertos) y
de la Junta de Directiva del Circulo de Empresarios.

» D. Francisco Rodriguez-Rey Alegria (Vicepresidente)

El Sr. Rodriguez-Rey tiene una amplia experiencia profesional en el extranjero (alrededor de
veinte (20) afios en Nueva York y Londres), durante quince (15) afios se dedico a banca de
inversion en Merrill Lynch, donde lleg6 a ser Director Gerente y cinco (5) afios como socio de
The Blackstone Group. A su vuelta a Espafia, fue jefe de banca de inversion en el BBVA durante
cinco (5) afios. Desde 2016 gestiona una firma de inversiones privadas, SeaRey y es socio del
fondo de capital riesgo Argo Capital.

Ademés de Adriano Care, realiza labores de consejero en Wells Fargo Internacional y
MytripleA Finance.

Licenciado en Ciencias Econdémicas por la Universidad Comercial de Deusto y tiene un MBA
de la Universidad de Columbia.
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> D. Guillermo Bergareche Quintana (Consejero)

El Sr. Bergareche cuenta con diecinueve (19) afios de experiencia en banca de inversion, de los
que trece (13) afios los dedico al sector inmobiliario.

En 2003 comenzé a trabajar en el banco Crédit Agricole Corporate and Investment Bank dentro
del departamento de Financiaciones Estructuradas para lberia, incluyendo financiaciones
inmobiliarias. A partir del afio 2009 asume la direccion del departamento inmobiliario para
Iberia, donde es Managing Director.

Antes de unirse a Crédit Agricole Corporate and Investment Bank trabajé en Lehman Brothers,
Banco Santander y Banco de Espafia.

Licenciado en Administracion y Direccion de Empresas por el Colegio Universitario de
Estudios Financieros (CUNEF) en Madrid.

» D. Josep Emil Cloquell Martin (Consejero)

Profesional con més de veinte (20) afios de experiencia en finanzas e inversiones, comenzé su
trayectoria profesional en negociacién de derivados de renta variable en Oddo Banque Privée,
donde alcanzo la responsabilidad sobre el equipo de Espafia. Se incorpord a Banca March en
2012 asesorando y gestionando patrimonios de clientes institucionales, para hacerse cargo
posteriormente de la direccién de la Mesa de Distribucion de Tesoreria y, a partir de 2015,
asumir la direccion del equipo de Coinversion, dentro del area de Productos, encargado de la
originacion, estructuracion y gestion de inversiones en economia real. Es consejero, asimismo
y entre otras, de Serrano 61 Desarrollo SOCIMI.

Licenciado en Administracion y Direccion de Empresas por la Universidad CEU San Pablo, fue
becado por el Mercado Espafiol de Futuros Financieros (MEFF), cuenta con un Executive MBA
por IESE y es Chartered Financial Analyst (CFA).

» D. Carlos Maria Fernandez de Araoz Gomez-Acebo (Consejero)

El Sr. Fernandez de Araoz es directivo de maximo nivel de Azora responsable de inversiones
en el segmento de la tercera edad dentro del Grupo.

Anteriormente, fue Socio de Baring Private Equity, fondo especializado en midcaps espariolas.

Ha sido Socio fundador y director de la practica europea del Grupo Monitor de asesoramiento
estratégico fundado por el profesor Michael Porter, que ahora forma parte de la Unidad de
Consultoria de Deloitte.

Ademas, es Consejero de Instituto Castelao, S.L. e Inversiones Doalca SOCIMI, S.A.

Licenciado en ingenieria superior de Telecomunicaciones por la Universidad Politécnica de
Madrid y tiene un MBA del Instituto de Empresa.
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» D. Francisco Javier Rodriguez Heredia (Consejero)

El Sr. Rodriguez es directivo de maximo nivel de Azora y responsable del area de inversion
inmobiliaria (residencial y sector terciario) de Azora. Ha liderado operaciones especiales como
la adquisicién del mayor activo de deuda corporativa de SAREB ligada a una compaiiia cotizada
espafola, asi como la reestructuracion de una compafiia energética.

Antes de unirse al Grupo Azora, tuvo experiencia profesional diversa trabajando durante quince
(15) afios en consultoria estratégica (McKinsey&Co.), en el sector automotriz (como Presidente
de la Patronal de Distribucion de Automocion); y en el sector energético (como Director General
de Desarrollo Corporativo e Internacional de Corporacion Eélica CESA, S.A.).

Licenciado en Empresariales en el Colegio Universitario de Estudios Financieros (CUNEF) y
tiene un MBA por Wharton School of Business de la Universidad de Pensilvania (Estrategia y
Operaciones).

» D. Juan Aguayo Escalona (Secretario no consejero)

El Sr. Aguayo es abogado en ejercicio desde 1995 y socio de Cuatrecasas desde 2006.
Especializado en asuntos corporativos y del mercado de valores, ha liderado algunas de las
salidas a bolsa y operaciones de public M&A més importantes de Espafia y es asesor habitual
de varias compafiias cotizadas en el mercado continuo espafiol.

Asimismo, es profesor en la Universidad Villanueva y en el Centro de Estudios Garrigues, y es
miembro del Comité de Direccidn del Premio Manuel Olivencia al Buen Gobierno Corporativo.

Licenciado en Derecho en la Universidad Complutense, Master en Derecho comunitario en el
Colegio de Europa (Brujas), Doctor en Derecho por la Universidad Complutense y el Instituto
Ortega y Gasset, autor de la monografia “Las Manifestaciones y Garantias en el Derecho de
Contratos Espafiol”, ademas de diversas publicaciones técnico-juridicas.

> D. Alejo Ortufio Balius (Vicesecretario no consejero)

El Sr. Ortufio es asociado del area mercantil de Cuatrecasas. Su practica profesional se centra
en el asesoramiento a todo tipo de clientes nacionales e internacionales en cuestiones de derecho
societario, fusiones y adquisiciones y derecho del mercado de valores.

Graduado en Derecho y Administracién y Direccion de Empresas por la Universidad de
Barcelona, programa de intercambio en la Université Catholique de Louvain y méster de acceso
a la abogacia en la Universidad Pompeu Fabra.

2.18.2.2 Composicion de la alta direccion y trayectoria y perfil profesional de sus miembros

A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad no presenta alta direccion. Esta funcion es
ejercida por la Gestora. En este sentido, los recursos humanos con que cuenta la Gestora para la
realizacion de las funciones que han sido descritas previamente en el apartado 2.6 de este Documento
Informativo son:

» D. Francisco Javier Rodriguez-Heredia

» D. Carlos Maria Fernandez de Araoz Gomez-Acebo

> D. Francisco Javier Picon Garcia de Leaniz
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A continuacidn, se incluye un breve resumen de la trayectoria profesional de los miembros de la alta
direccién que no forman parte del Consejo de Administracion:

> D. Francisco Javier Picon Garcia de Leaniz

El Sr. Picdn se incorporé en el Grupo Azora en el afio 2003 donde ha desarrollado una gran
actividad dentro del Grupo, liderando distintas iniciativas, entre ellas el desarrollo del mayor
patrimonio institucional de vivienda en alquiler en Espafa, con una inversion superior a 1.000
millones de euros, la compra y crecimiento del mayor patrimonio de residencias de estudiantes
de Espafia y gestion del patrimonio de activos hoteleros propiedad de la Socimi Hispania.

Previo a su incorporacion al Grupo Azora, fue un banquero senior en Atlas Investment Bank y
trabajo para el Area de Consultoria de PricewaterhouseCoopers.

El Sr. Picon es ingeniero industrial superior por la Universidad Politécnica de Madrid y cuenta
con formacién de postgrado por la universidad de Stanford (SEP" 16).

A la fecha de este Documento Informativo ninguno de los miembros del Consejo de Administracion ni
de la alta direccién ha sido condenado en relacion con delitos de fraude durante los ultimos cinco (5)
afios. Asimismo, ninguno de ellos ha sufrido incriminacion publica oficial y/o sanciones por parte de las
autoridades estatutarias o reguladoras (incluidos organismos profesionales), ni han sido inhabilitados
alguna vez por un tribunal para actuar como miembro de los 6rganos de administracién de un emisor o
para gestionar los asuntos de algin emisor durante los Gltimos cinco (5) afios.

Asimismo, se hace constar que no existe ninguna relacién familiar entre cualquiera de los miembros del
6rgano de administracion y cualquier alto directivo.

2.18.3. Régimen de retribucion de los administradores y de los altos directivos (descripcion
general que incluird informacion relativa a la existencia de posibles sistemas de retribucion
basados en la entrega de acciones, en opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacion de
las acciones). Importe de la remuneracién pagada. Existencia o no de clausulas de garantia o
“blindaje” de administradores o altos directivos para casos de extincion de sus contratos,
despido o cambio de control.

El articulo 25 de los Estatutos Sociales de la Sociedad recoge lo siguiente en relacion con el régimen de
retribucion de los administradores:

ARTICULO 25.- RETRIBUCION DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION

Los consejeros son beneficiarios de un seguro de responsabilidad civil que la sociedad tiene
contratado para los miembros del Consejo de Administracion.

Los miembros del Consejo de Administracion que tengan la consideracion de consejeros
independientes (entendiendo por tales aquellos designados en atencién a sus condiciones personales
y profesionales) tendran derecho a percibir una retribucion por dicha consideracion que consistira
en una asignacion fija anual en metalico fijada por la Junta General de accionistas y distribuida
entre dichos consejeros por el Consejo de Administracion.

La remuneracién se entendera establecida para cada ejercicio de doce (12) meses. En consecuencia,
si un ejercicio social tuviere una duracién menor a doce (12) meses, el importe de la retribucion se
reducira proporcionalmente.

La remuneracion podra satisfacerse con caracter periddico, ya sea semestral, trimestral, o mensual,
segun determine el Consejo de Administracion.
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Lo previsto en este articulo sera compatible e independiente del pago de los honorarios o salarios
gue pudieran acreditarse frente a la Sociedad, por prestacion de servicios o por vinculacién laboral,
segun sea el caso, con origen en una relacién contractual distinta de la derivada del cargo de
consejero, los cuales se someteran al régimen legal que les fuere aplicable.

La remuneracion del Consejo de Administracion de la Sociedad durante los ejercicios 2019 y 2020 ha
sido la siguiente:

Miles de Euros

Concepto 2019 2020
Sueldos y salarios, incentivos dietas y atenciones estatutarias 60 130
60 130

Durante los ejercicios 2019 y 2020 la Sociedad no ha tenido Alta Direccién.

2.18.4 Con respecto a las personas que forman los 6rganos de administracion, de gestion y alta
direccion informacion de su participacion accionarial y cualquier opcion de compra de acciones
con el emisor a la fecha del Documento.

A la fecha del presente Documento Informativo los miembros del Consejo de Administracion de la
Sociedad y del equipo de la Gestora no tienen ninguna participacion en el accionariado de la Sociedad.

2.18.5 Conflicto de intereses de los 6rganos de administracion, de gestion y de la alta direccion.

A la fecha del presente Documento Informativo los conflictos de interés se encuentran detallados en los
apartados 1.3 y 2.23 del presente Documento Informativo. En concreto estos conflictos de interés
corresponden a las siguientes personas:

» D. Carlos Maria Fernandez de Araoz Gémez-Acebo y D. Francisco Javier Rodriguez
Heredia como directivos de maximo nivel de la Gestora y, en el caso del Sr. Fernandez de
Araoz Gomez-Acebo como consejero de Inversiones Doalca SOCIMI, S.A.

» D. Josep Emil Cloquell Martin como consejero de Serrano 61 Desarrollo SOCIMI, S.A.
2.19. Empleados. Numero total; categorias y distribucion geografica

Al 31 de diciembre de 2019 y 2020 la plantilla del Grupo es la siguiente:
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PLANTILLA CIERRE EJERCICIO
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A excepcion de un (1) empleado que est& ubicado geograficamente en Madrid (Adriano Care SOCIMI,
S.A)) el resto de los empleados desarrollan su trabajo en el Pais Vasco (Olimpia Bass, S.L.U. (54),
Udazkena, S.L.U. (49), Torre Gorstizaga, S.L.U. (37) y Parque Comercial Gorbeia, S.A.U. (74)).

Durante el ejercicio 2021 la plantilla del Grupo no ha sufrido modificaciones significativas. No obstante,
la misma puede ser ajustada dentro de la evolucion natural del sector y las normativas vigentes, asi como
en el marco del cumplimiento del régimen SOCIMI. En este sentido sefialar que a la fecha del presente
Documento Informativo no se prevén modificaciones significativas en las respectivas plantillas de cada
una de las sociedades que forman parte del Grupo.
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2.20. NUumero de accionistas y, en particular, detalle de los accionistas principales,
entendiendo por tales aquellos que tengan una participacién, directa o indirectamente, igual
o superior al 5% del capital social, incluyendo nimero de acciones y porcentaje sobre el
capital.

A la fecha del presente Documento Informativo la Sociedad cuenta con 310 accionistas, detallandose a
continuacion los que su porcentaje de participacion, directo o indirecto, es igual o superior al 5%:

. Numero de Porcentaje de
Accionista . S
Acciones Participacion
Imra Business, S.L. 1.000.000 8,33
Alvanella, S.L. 605.000 5,04
Finmaser Diversificacion, S.L. 600.000 5,00
Musaat Mutua de Seguros a prima fija 600.000 5,00
Prevision Mutua de Aparejadores y Arquitectos Técnicos, M.P.S. 600.000 5,00
Resto (305 accionistas) 8.595.000 71,63
Total 12.000.000 100,00

Cabe sefialar que los accionistas principales no tienen participaciones en el Emisor de manera indirecta
y, asimismo, no tienen distintos derechos de voto que el resto de los accionistas. Todas las acciones
representativas del capital social tienen los mismos derechos econémicos y politicos. Cada accion da
derecho a un (1) voto, no existiendo acciones privilegiadas.

A la fecha del presente Documento Informativo la Gestora mantiene una participacion del 1,50%, y la
Sociedad posee 19.802 acciones en autocartera.

2.21. Declaracion sobre el capital circulante

El emisor proporcionara una declaracion de que, después de efectuar el anélisis necesario
con la diligencia debida despone del capital circulante (“working capital”) suficiente para
llevar a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de incorporacion. O, de
no ser asi, como se propone obtener el capital circulante adicional que necesita.

El Consejo de Administracién de la Sociedad declara que después de efectuar el andlisis necesario con
la diligencia debida, la Sociedad dispone del capital circulante suficiente para llevar a cabo su actividad
durante los doce (12) meses siguientes a la fecha de incorporacion al segmento BME Growth de BME
MTF Equity.

2.22. Declaracién sobre la estructura organizativa de la Sociedad

El emisor proporcionara una declaracion de que dispone de una estructura organizativa y
un sistema de control interno que le permite el cumplimiento de las obligaciones de
informacién que establece el Mercado.

El Consejo de Administracién de la Sociedad declara que la misma dispone de una estructura
organizativa suficiente, incluido un adecuado sistema de control interno de la informacion financiera,
que le permite cumplir con las obligaciones informativas impuestas por la Circular 3/2020 de BME
Growth sobre la informacion a suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el segmento
BME Growth de BME MTF Equity.
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En el Anexo VI de este Documento Informativo se incluye el informe sobre la estructura organizativa y
el sistema de control interno de la informacion financiera.

2.23. Factores de riesgo

Como conclusién de esta primera parte, relativa a la Sociedad y a su negocio, se destacaran los
principales factores de riesgo que habran de tenerse en cuenta por los inversores al adoptar su decision
de inversion. Se encuentran ordenados dando preferencia al seleccionarlos a dos criterios: mayor
relevancia y menor obviedad para el publico en general.

El negocio, las actividades y los resultados de la Sociedad estan condicionados tanto por factores
intrinsecos, exclusivos de la Sociedad, como por determinados factores exdgenos gue son comunes a
cualquier empresa de su sector. Es por ello que, antes de adoptar cualquier decision de inversion en
acciones de la Sociedad, ademas de toda la informacion contenida en el presente Documento
Informativo y la informacion puablica de la Sociedad que esté disponible en cada momento, los
accionistas y/o potenciales inversores deben tener en cuenta, entre otros, los riesgos enumerados en este
apartado, cuya materializacién o agravacion podrian afectar de manera adversa y significativa al
negocio, resultados, perspectivas y/o situacion econdmico-financiera y patrimonial de la Sociedad.
Asimismo, los accionistas y/o potenciales inversores deberan tener en cuenta que los mencionados
riesgos podrian afectar de manera adversa y significativa al precio de las acciones de Adriano Care, lo
que podria conllevar una pérdida parcial o total de la inversion realizada.

Los riesgos detallados en el presente Documento Informativo no son los Unicos a los que la Sociedad
podria tener que hacer frente. Podria darse el caso de que otros riesgos, actualmente desconocidos 0 no
considerados como relevantes por la Sociedad en el momento actual, podrian provocar un impacto
material adverso en el negocio, los resultados, las perspectivas y/o la situacion econémico-financiera y
patrimonial de la Sociedad.

Los accionistas y/o potenciales inversores deben estudiar cuidadosamente si la inversion en acciones de
la Sociedad es adecuada para ellos teniendo en cuenta sus circunstancias personales y la informacion
contenida en el presente Documento Informativo. En consecuencia, los accionistas y/o potenciales
inversores en las acciones de la Sociedad deben leer cuidadosamente este apartado de manera conjunta
con el resto del Documento Informativo. De igual manera, se recomienda a los accionistas y/o
potenciales inversores que consulten con sus asesores financieros, legales y fiscales, antes de llevar a
cabo una decision de inversion en las acciones de Adriano Care.

2.23.1. Riesgos operativos y de valoracion
> Riesgos derivados de la gestion por parte de la Gestora

Los activos inmobiliarios propiedad de Adriano Care (tanto de manera directa como indirecta a través
de sus sociedades participadas), se encuentran gestionados por Azora Capital, S.L. (la “Gestora”),
en virtud del Acuerdo de Gestion Estratégica e Inversion detallado en el apartado 2.6 de este
Documento Informativo (el “Contrato de Gestion”).

En consecuencia, la marcha de la Sociedad, sus activos y sus resultados dependera de la actuacion
de la Gestora y, méas concretamente, de su experiencia, destreza y juicio a la hora de identificar,
seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones adecuadas. No obstante, pese a la experiencia
de la Gestora no existe garantia de que ésta vaya a tener éxito a la hora de ejecutar los objetivos de
inversion de la Sociedad y/o la estrategia establecida para la misma, ni en la situacién de mercado
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actual ni en el futuro, ni, en dltima instancia que sea capaz de crear una cartera que genere
rendimientos atractivos para los inversores.

Asimismo, la Sociedad depende de la capacidad de la Gestora para definir una estrategia de inversion
exitosa en los términos previstos en el Contrato de Gestidn y, en Ultima instancia, de su capacidad
para crear una cartera de inversién inmobiliaria capaz de generar rentabilidades atractivas. En este
sentido, no puede asegurarse que la Gestora vaya a cumplir satisfactoriamente los objetivos de
inversion marcados por la Sociedad. Ademas, cualquier error, total o parcial, a la hora de identificar,
seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones por parte de la Gestora (0 de cualquier otra
sociedad gestora que pueda sustituirla en el futuro) podria tener un efecto negativo significativo en
el negocio, las perspectivas, los resultados o la situacion econdémico-financiera y patrimonial de la
Sociedad.

Conforme al Contrato de Gestion, la Gestora tiene derecho a subcontratar con terceros, parte de los
servicios a prestar a la Sociedad. Aunque en tales subcontrataciones la Gestora seguira siendo la
responsable principal frente a la Sociedad por la prestacion de estos servicios, de conformidad con
el Contrato de Gestidn, puede existir cierto riesgo de que dichos terceros no presten los servicios con
niveles de calidad 6ptimos o conforme a los estandares previstos en el mencionado Contrato de
Gestién. Ademas, con la aprobacion previa de los drganos de gobierno de la Sociedad, la Gestora
también puede contratar, en nombre de la Sociedad, a sociedades del Grupo Azora, o0 a terceros, para
que presten determinados servicios de gestion patrimonial respecto de los activos de la Sociedad.
Aunque estos acuerdos habran de hacerse en términos objetivos y de mercado, no existe certeza de
que los intereses de las sociedades del Grupo Azora, o de dichos terceros coincidan con los intereses
de la Sociedad.

Por otra parte, toda interrupcion de los servicios prestados por la Gestora por cualquier motivo podria
causar una interrupcion significativa de las operaciones de la Sociedad hasta que se encontrara un
sustituto adecuado. Esto conllevaria un impacto negativo en el negocio, las perspectivas y los
resultados de Adriano Care.

No obstante, ciertas decisiones relevantes de la Sociedad necesitan la aprobacidn previa del Consejo
de Administracion de la Sociedad (descritas en el apartado 2.6 del Documento Informativo) tales
como la coinversidn con terceros, las adquisiciones de activos cuyo importe es superior al 20% del
Capital Maximo Susceptible de Inversion (explicado en el apartado 2.6 del Documento Informativo)
o inversiones fuera de la localizacion objeto de la estrategia de la Sociedad, entre otros.

Asimismo, el equipo de la Gestora encargado de la gestién de Adriano Care que se detalla en el
apartado 2.18 de este Documento Informativo dispone de experiencia y conocimientos en el sector.
Estas personas son esenciales tanto para el presente como para el futuro de la Sociedad, por lo que
su pérdida podria tener un efecto negativo en el negocio, las perspectivas y los resultados del Emisor.

» Riesgo reputacional

El hecho de que cualquiera de los empleados la Gestora o cualquier persona empleada por cualquiera
de las sociedades del Grupo Azora, hiciera algo o fuera acusada de hacer algo que pudiera ser objeto
de criticas publicas o de otra publicidad negativa, o que pudiera conducir a investigaciones, litigios
0 sanciones, podria tener un efecto desfavorable en la Sociedad por asociacion, incluso si las citadas
criticas o publicidad fueran inexactas o carecieran de fundamento alguno.

La Sociedad también puede verse perjudicada si sufre su reputacion o la de la Gestora. En particular,
los litigios, las acusaciones de mala conducta o los fallos operativos o cualquier otra publicidad
negativa y especulaciones en la prensa sobre la Sociedad o la Gestora sean exactos o no, pueden
dafar la reputacién de la Sociedad o de la Gestora, lo que a su vez podria dar lugar a que posibles
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contrapartes y otros terceros, tales como inquilinos, arrendadores, socios de empresas conjuntas,
prestamistas, administraciones publicas, vendedores o inversores, entre otros, estén menos
dispuestos 0 no estén dispuestos en absoluto a contratar con la Sociedad o la Gestora. Esto puede
tener un efecto material adverso en la capacidad de la Sociedad para implantar su estrategia de
inversion y, por lo tanto, puede tener un efecto material adverso en el negocio, las perspectivas, los
resultados o la situacion econémico-financiera y patrimonial de la Sociedad

» Riesgo de conflicto de interés

- Potenciales conflictos de interés de los administradores de la Sociedad

Pueden existir circunstancias en las que los miembros del Consejo de Administracién de la
Sociedad tengan, directa o indirectamente, un interés significativo en una operacion que esta
siendo considerada por la Sociedad o un conflicto de intereses con la misma.

Asimismo, los consejeros de la Sociedad pueden ejercer un cargo en otras sociedades con
actividad similar a la de la Sociedad, lo que podria generar un potencial conflicto de interés
entre los intereses de los administradores y el interés de la Sociedad. Por otra parte, los
consejeros D. Carlos Maria Fernandez de Araoz Gomez-Acebo y D. Javier Rodriguez Heredia
son directivos de maximo nivel de la Gestora y el Sr. Fernandez de Araoz Gémez-Acebo es
también consejero de Inversiones Doalca SOCIMI, S.A. no teniendo esta sociedad
participaciones, de manera directa o indirecta, en activos estratégicos para Adriano Care.

Por otro lado, D. Josep Cloguell (consejero de la Sociedad) también es consejero de Serrano 61
Desarrollo SOCIMI, S.A., sociedad propietaria del centro comercial ABC Serrano, no teniendo
esta sociedad participaciones, de manera directa o indirecta, en activos estratégicos para Adriano
Care.

No obstante, en caso de que se produzcan tales conflictos de intereses, la Ley de Sociedades de
Capital ofrece instrumentos adecuados para evitar que se produzcan estas situaciones al imponer
a los consejeros de la Sociedad el deber de comunicar al Consejo de Administracion de la misma
cualquier situacion de conflicto, directo o indirecto, que tanto ellos como personas vinculadas a
los mismos pudieran tener con el interés de la Sociedad, y que el administrador/es afectado/s se
abstenga/n de intervenir en los acuerdos o decisiones relevantes a la operacién que el conflicto
se refiera.

- Potencial conflicto de interés de la Gestora

Si bien es cierto que a fecha del presente Documento Informativo, la Gestora o cualesquiera de
las sociedades del Grupo Azora no prestan servicios de asesoramiento estratégico y gestion de
inversiones de activos inmobiliarios vinculados con el sector de las residencias de personas de
la tercera edad, la Gestora o cualquiera de las sociedades del Grupo Azora prestan en la
actualidad servicios de asesoramiento estratégico y gestion de inversiones de otros activos
inmobiliarios e incluso podrian, en el fututo y bajo determinadas circunstancias, acordar actuar
como gestora de inversiones 0 asesor estratégico de inversiones para otras personas o vehiculos
de inversion relacionados con el sector de las residencias de la tercera edad, pudiendo limitar
asi su capacidad de poner los recursos necesarios a disposicion de la Sociedad. Cualquiera de
tales actividades presentes y futuras de la Gestora y de las sociedades del Grupo Azora,
incluyendo la constitucion de, y/o el asesoramiento a, otras sociedades o vehiculos de inversion,
podria conllevar tiempo y recursos sustanciales y podria dar lugar a conflictos de interés, lo que,
a su vez, podria llegar a tener un efecto adverso en el negocio, las perspectivas, los resultados o
la situacién econdmico-financiera y patrimonial de la Sociedad. No obstante, la Gestora ha
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otorgado un derecho de exclusividad sobre cualquier inversién en activos inmobiliarios
relacionados con el sector de la tercera edad en una localizacidn principal durante el Periodo de
Inversion.

Adicionalmente la Sociedad cuenta con un Comité de Conflictos compuesto por cinco (5)
miembros, dos de ellos independientes. EI Comité de Conflictos adopta sus acuerdos por
mayoria de sus miembros siempre que tengan el voto favorable del consejero nombrado a
propuesta de CA Indosuez Wealth (Europe), Sucursal en Espafia, o bien del consejero nombrado
a propuesta de Banca March, S.A. Las principales funciones del Comité de Conflictos consisten
en el estudio y la evaluacion de:

- Oportunidades de adquisicion de un activo a otra sociedad gestionada por la Gestora o por
cualquier otra sociedad del Grupo Azora.

- Oportunidades de venta de un activo a otra sociedad gestionada por la Gestora o por
cualquier otra sociedad del Grupo Azora; y

- Oportunidades presentadas por la Gestora relacionadas con la posibilidad de arrendar
cualquiera de los activos de la Sociedad a una sociedad del Grupo Azora.

En el caso de que se trate de un conflicto de interés con la Gestora, el miembro del Comité de
Conflictos nombrado por la Gestora no tendra voto en la correspondiente votacion.

Asimismo, la Gestora y la Sociedad se han comprometido a notificar por escrito al Comité de
Conflictos, dentro de un plazo de diez (10) dias habiles a contar desde el momento en que se
tenga conocimiento de la existencia de un conflicto de interés, dicho conflicto de interés real o
potencial que pudiera tener. El Comité de Conflictos deberd aprobar las medidas
correspondientes para resolver o mitigar el conflicto de interés y aquéllas deberan ser
implementadas por la Gestora, una vez aprobadas por el Comité de Conflictos.

» Riesgos derivados de la pandemia por coronavirus

El 11 de marzo de 2020, la Organizacion Mundial de la Salud elevo la situacion de emergencia de
salud publica ocasionada por el brote de coronavirus SARS-CoV-2 (COVID-19), el cual se ha ido
extendiendo desde principios de 2020 a todos los paises del mundo, a pandemia internacional. La
rapida evolucion de los hechos, a escala nacional e internacional, ha supuesto una crisis sanitaria
mundial sin precedentes que esta impactando en el entorno macroeconémico, limitando la actividad
empresarial y restringiendo la libertad de movimiento de las personas, asi como en el ambito
demografico habiendo causado hasta la fecha del presente Documento Informativo un exceso de
fallecimientos en 2020 y 2021 frente a 2019 de 98.417 en Espafia (fuente: Instituto Nacional de
Estadistica “INE”), de los que un 20% han tenido lugar en residencias de la tercera edad,
especialmente en la primera ola de la COVID-19 (fuente: IMSERSO). Para hacer frente a esta
situacion, entre otras medidas, el Gobierno de Espafia procedié a la declaracion del estado de alarma,
mediante la publicaciéon del Real Decreto-ley 463/2020, de 14 marzo para la contencion de las
infecciones causadas por la primera ola del virus asi como del Real Decreto-ley 926/2020, de 25 de
octubre para la contencién de la propagacion de infecciones causadas por la segunda ola del virus, al
igual que procedi6 a la aprobacion de una serie de medidas urgentes de caracter extraordinario para
hacer frente al impacto econdmico y social de la COVID-19.

A raiz de la situacion descrita en el parrafo anterior, el sector en el que se desarrolla el negocio de la
Sociedad podria experimentar, en términos generales, (i) una reduccion de los niveles de ocupacion
de las residencias de la tercera edad. no sélo por el elevado nimero de defunciones en las mismas
con motivo de la COVID-19 sino también por las noticias aisladas pero medidticas relativas a una
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pretendida baja calidad en la asistencia de los usuarios de estos centros asi como por cambios de
patrones y comportamientos de las personas, y (ii) un aumento de los costes de mantenimiento debido
a las nuevas medidas de higiene y desinfeccidn requeridas para mitigar en la medida de los posible
nuevos contagios. Estos hechos podrian tener un impacto material adverso en (i) la solvencia de los
arrendatarios con los que Adriano Care ha suscrito los contratos de arrendamiento de las residencias;
(i) la duracion de los contratos de arrendamiento firmados con los arrendatarios pudiendo dar lugar
a la resolucidn anticipada de los mismos, (iii) la ausencia de generacion de la renta variable acordada
en dichos contratos de arrendamiento; y (iv) la identificacion de nuevas oportunidades de inversién,
especialmente en cuanto a su capacidad de alcanzar los objetivos de retornos marcados por la
Sociedad.

El grado de impacto de las consecuencias de la COVID-19 aun es incierto y dependera de (i) la
evolucion y extension de la pandemia en los proximos meses que parcialmente estara ligado al ritmo
de aplicacién y eficacia de las vacunas desarrolladas, (ii) el alcance, la duracién y el impacto
econdmico de las medidas adoptadas para contener la propagacion del virus o contrarrestar sus
efectos, (iii) el impacto de cada uno de estos elementos en las condiciones macroecondmicas, y (iv)
las reclamaciones judiciales o extrajudiciales que pudieran producirse, en las que individuos,
colectivos u organizaciones o las administraciones trataran de establecer actuaciones negligentes u
otros ilicitos por parte de las residencias, dirigidas a compafiias del sector y que podrian incluir a la
Sociedad.

En este contexto, la crisis sanitaria derivada de la COVID-19 podria tener un impacto
sustancialmente negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas, la situacion econémico-
financiera y patrimonial de la Sociedad asi como en la valoracién de los activos inmobiliarios de
Adriano Care.

» Riesgo de contraparte

La actividad principal de la Sociedad es la adquisicion y arrendamiento de activos inmobiliarios
destinados al sector de la tercera edad, especialmente, residencias de la tercera edad, lo que incluye
la compra y la venta de estos activos inmobiliarios directamente o a través de sociedades
participadas para su explotacion en arrendamiento mediante contratos a largo plazo suscritos con
operadores. Si la Sociedad no consigue renovar los contratos de arrendamiento a su vencimiento, o
la renovacion de dichos contratos se realiza en términos menos favorables para la Sociedad o no se
consiguen nuevos arrendatarios o se produce la resolucion anticipada de los mismos se podria
producir una disminucion significativa de los ingresos de la Sociedad.

Ademas, existe el riesgo de insolvencia o falta de liquidez de los arrendatarios (operadores) que
podria ocasionar la falta de pago de la renta, produciéndose, por tanto, una disminucién en los
ingresos de la Sociedad o un retraso en el cobro de los mismos. Con caracter general, la Sociedad
gestiona dicho riesgo mediante la seleccion de operadores con experiencia y reputacion reconocida
y la negociacién de determinadas protecciones contractuales en los correspondientes contratos que
se suscriben en favor de la Sociedad.

La Sociedad no puede asegurar el cumplimiento contractual de terceras partes. En este sentido,
conviene sefialar que la practica totalidad de los inmuebles de la Sociedad se encuentran
actualmente arrendados a largo plazo. Si los ingresos netos derivados de las rentas de la Sociedad
descienden, y si la Sociedad no fuera capaz de disminuir los costes asociados por el mantenimiento
de los activos, la Sociedad tendria menos efectivo disponible y el valor de sus activos inmobiliarios
podria sufrir un descenso significativo, todo lo cual repercutiria negativamente al valor de las
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acciones de los accionistas, los resultados, las perspectivas y la situacion econdmico-financiera de
la Sociedad, que podrian verse significativamente afectados de forma desfavorable.

» Incumplimiento de las condiciones de los pliegos de clausulas administrativas

El inmueble sito en Mombuey esté& gravado con una condicion resolutoria a favor del Ayuntamiento
de Mombuey relativa al cumplimiento del destino y las condiciones especiales de uso del inmueble
de conformidad con el pliego de clausulas administrativas acordado en el momento que se enajeno
el inmueble por parte del Ayuntamiento de Mombuey en el afio 2008.

De esta manera, el Ayuntamiento de Mombuey estaria facultado para devolver la compraventa y
revertir el inmueble a su favor.

Si por causa imputable a la arrendataria, el Ayuntamiento de Mombuey estuviera facultado para
llevar a cabo la resolucion de la compraventa y la reversion del inmueble indicada anteriormente,
la arrendataria estaria obligada a indemnizar a la arrendadora por todos los dafios y perjuicios.

No obstante, si la arrendataria no hubiese prorrogado el contrato tras el periodo de 10 afios
obligatorio y el Ayuntamiento de Mombuey llevara a cabo la resolucién de la compraventa y
reversion del inmueble, Adriano Care no tendria derecho a indemnizacion por parte de la
arrendataria, con su consiguiente impacto negativo en la cartera de activos del Emisor, mermando
los resultados y la rentabilidad e impactando negativamente en la situacion financiera de Adriano
Care.

» Riesgos derivados de la subjetividad en la valoracién de activos

El Grupo realiza valoraciones concretas de activos en el contexto de las diversas operaciones de
adquisicion que pueda acometer. La valoracion de los activos inmobiliarios es por si misma
subjetiva debido a la relativa iliquidez de este tipo de activos y depende, entre otros factores, de su
ubicacion, los ingresos por explotacion previstos en el futuro de la inversion en dicho activo y de
la metodologia de valoracion adoptada. No obstante, el valor de un activo inmobiliario puede
finalmente ser inferior al inicialmente estimado debido, entre otras razones, a la variacion en la
rentabilidad esperada del activo, al retraso en la obtencién de una licencia 0 a un cambio regulatorio
gue afecte al activo. Dicha valoracién se encuentra ademas sujeta a cierto grado de incertidumbre,
pudiendo realizarse sobre la base de hipétesis y metodologias que no resulten adecuadas,
especialmente en periodos de volatilidad, donde haya un nimero reducido de transacciones o una
disponibilidad limitada de informacion de mercado. Ademas, las valoraciones en que la Sociedad
base sus decisiones reflejaran la situacion tan solo en la fecha en que sean realizadas. Los
movimientos de mercado que puedan producirse desde la fecha de dichas valoraciones pueden
causar fluctuaciones significativas en el valor estimado de los activos. Si la Sociedad invirtiera
sobre la base de valoraciones que posteriormente resultan inexactas, esto podria tener un efecto
material adverso en el negocio, los resultados o la situacion econémico-financiera y patrimonial de
la Sociedad.

Por otra parte, la Sociedad encarga a expertos independientes una valoracion completa de todos los
activos inmobiliarios del Grupo al 31 de diciembre de cada afio. Si bien dichos expertos llevan a
cabo sus valoraciones aplicando criterios objetivos estandar de mercado, la valoracion de inmuebles
es inherentemente subjetiva y depende de ciertas asunciones basadas en determinadas
caracteristicas de cada inmueble. En la medida en que cierta informacién, estimaciones o
asunciones utilizadas por dichos expertos independientes resulten incorrectas o inexactas, podria
provocar que las valoraciones fueran sustancialmente incorrectas y deberian ser reconsideradas.
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Ademas, cualquier revision a la baja de estas valoraciones podria también obligar a la Sociedad a
reflejar una pérdida en su cuenta de resultados.

Tal y como se detalla en el apartado 2.6 del presente Documento Informativo, CBRE ha emitido
un informe de valoracion de los activos inmobiliarios de la Sociedad a 31 de diciembre de 2020,
que se adjunta como Anexo V al presente Documento Informativo. La valoracion a valor de
mercado de la totalidad de los activos inmobiliarios del Grupo Adriano Care que se desprende de
dicho informe asciende a 62,4 millones euros.

No obstante, dicha valoracién puede no reflejar el valor actual de los inmuebles del Grupo Adriano
Care en la medida en que, entre otras cuestiones, el valor de los mismos ha podido variar desde la
fecha de su valoracion.

En todo caso, la valoracion de la cartera inmobiliaria de la Sociedad no puede interpretarse como
estimacion o indicacion de los precios que podrian obtenerse en caso de que la Sociedad vendiese
los activos en el mercado, ni como estimacién o indicacion de los precios a los que cotizaran las
acciones de la Sociedad.

» Riesgo de cobertura de seguros

Al 31 de diciembre de 2020, el Grupo tiene contratadas p6lizas de seguros que cubren el coste de
reposicion de los activos inmobiliarios. No obstante, los activos inmobiliarios de la Sociedad
podrian sufrir dafios fisicos que resultasen en pérdidas (incluso en pérdida de rentas) no
compensadas por los seguros existentes. Ademas, existen ciertos tipos de siniestros, generalmente
de naturaleza catastréfica, que no son susceptibles de aseguramiento o no son asegurables en
términos econémicos. La inflacion, los cambios en las normas y ordenanzas sobre construccion,
consideraciones medioambientales y otros factores también podrian dar lugar a que la cobertura del
seguro sea insuficiente para reparar o sustituir un bien inmueble o pagar la reparacion de dafios
medioambientales.

De producirse un siniestro no asegurado o un siniestro superior a los limites asegurados, la Sociedad
podria perder el importe invertido en la propiedad afectada, asi como los ingresos futuros previstos
derivados de esa propiedad. Ademas, la Sociedad podria ser responsable de reparar los dafios
causados por riesgos no asegurados. La Sociedad también podria ser responsable de cualquier otra
deuda u obligaciéon financiera relativa a dicha propiedad o de pagar la reparacion de dafios
medioambientales no asegurados Los siniestros importantes no asegurados podrian tener un efecto
material adverso en el negocio, los resultados o la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

> Riesgo de no ejecucioén de inversiones

La Sociedad incurre en determinados costes asociados, entre otros, a la identificacion y adquisicion
de activos, incluyendo conceptos tales como costes derivados de ejercicios de valoracion,
financiaciones o servicios juridicos. En la medida en que estos costes dependen de cada tipo de
operacion, la Sociedad no tiene visibilidad alguna en la actualidad sobre el nivel de los citados
costes. Las operaciones que no llegan a ejecutarse generan, por tanto, una serie de costes, pero no
producen un incremento en los ingresos, lo cual tiene una repercusion negativa en el negocio, las
perspectivas, los resultados o la situacién econémico-financiera y patrimonial de la Sociedad. Asi,
y dado que no existe garantia de que la Sociedad vaya a tener éxito en las negociaciones para la
adquisicion de los activos concretos, cuanto mayor sea el nimero de operaciones que no lleguen a
completarse, mayor seré la repercusion negativa previsible de dichos costes en el negocio, los
resultados o la situacion econoémico-financiera y patrimonial de la Sociedad.
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» Riesgo de reclamaciones judiciales y extrajudiciales

La Sociedad podria verse afectada por reclamaciones judiciales o extrajudiciales derivadas de la
actividad que desarrolla. En caso de que se produjera una resolucién de dichas reclamaciones
negativa para los intereses de la Sociedad, esto podria afectar a los resultados y a la situacion
econdmica-financiera y patrimonial de la Sociedad.

2.23.2. Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad y su exposicion al tipo de interés

> Nivel de endeudamiento

Al 31 de diciembre de 2020 la Sociedad presenta una deuda con acreedores por arrendamiento
financiero por un importe de 6.500 miles de euros. Asimismo, el LTV al 31 de diciembre de 2020
ascendia al 12,68%, no superando el 55% sobre la base consolidada tal y como se estipul6 en el
contrato firmado con la Gestora descrito en el apartado 2.6 del Documento Informativo.

En caso de que los flujos generados por las rentas percibidas de la cartera inmobiliaria no fueran
suficientes para atender al pago de la deuda financiera existente, dicho incumplimiento afectaria
negativamente a los resultados y la situacion econémico-financiera y patrimonial de la Sociedad.

» Riesgo de tipo de interés

Tanto la tesoreria como la deuda financiera estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el cual
podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja.

Si bien a 31 de diciembre de 2020 la Sociedad presenta una deuda con entidades de crédito por un
importe de 6.519 miles de euros que devenga un tipo de interés fijo de mercado, un incremento
futuro del nivel de deuda con el fin de llevar a cabo la adquisicion de activos supondria una mayor
exposicion a los posibles aumentos de tipos de interés en los mercados crediticios, incrementando
asi los costes financieros de la Sociedad.

» Limitacion a incrementar el endeudamiento del Grupo

Los activos objetivo de la Sociedad exigen elevadas inversiones de capital y la adquisicion de los
mismos (tanto presente como futura) se estd acometiendo con una combinacion de recursos propios
y financiacion bancaria.

En caso de no tener acceso a la financiacion, en caso de no conseguirla en términos comercialmente
adecuados o si se incurre en retrasos a la hora de obtener dicha financiacion, la Sociedad puede ver
perjudicada su capacidad para acometer inversiones, o incluso verse obligado a renunciar a
inversiones ya previstas, lo que podria repercutir desfavorablemente en su estrategia de inversion
y provocar consecuencias negativas en los resultados de sus operaciones comerciales y, en
definitiva, en su negocio.

Por otra parte, el incumplimiento de las obligaciones asumidas por la Sociedad frente a las distintas
entidades financieras concedentes de financiacién podria provocar el vencimiento anticipado de los
correspondientes contratos de financiacion, asi como el vencimiento cruzado de otras deudas. Por
tanto, dichas entidades financieras podrian exigir anticipadamente el pago del principal de la deuda
y sus intereses y, en su caso, ejecutar las garantias que pudieran haber sido concedidas a su favor,
lo que podria afectar negativamente a las actividades, situacion financiera y los resultados de la
Sociedad. A fecha actual el Grupo no ha firmado ningln acuerdo con las entidades financieras
relativo al cumplimiento de ratios financieros.
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» Riesgo de liquidez para la satisfaccion de dividendos

Todos los dividendos y otras distribuciones pagaderas por la Sociedad dependeran de la existencia
de beneficios disponibles para la distribucion y de caja suficiente. La capacidad de la Sociedad para
distribuir dividendos dependera en gran parte de su capacidad para generar beneficios y de los
flujos de caja. La capacidad para generar beneficios dependerd, entre otros factores, de los
resultados operativos, la situacién financiera, las necesidades de tesoreria reales y previstas y los
costes financieros.

Ademas, existe el riesgo de que la Sociedad genere beneficios, pero no tenga suficiente caja para
cumplir con los requisitos de distribucion de dividendos previstos en el régimen de SOCIMI. Si la
Sociedad no tuviera caja suficiente, ésta podria verse obligada a satisfacer en especie 0 a
implementar algin sistema de reinversién de dividendos en nuevas acciones. Alternativamente, la
Sociedad podria solicitar financiacion adicional, lo que incrementaria sus costes financieros,
reduciria su capacidad para pedir financiacion para el acometimiento de nuevas inversiones, lo cual
podria tener un efecto adverso sobre el negocio, las perspectivas, los resultados o la situacién
econoémico-financiera y patrimonial de la Sociedad.

2.23.3. Riesgos asociados al sector inmobiliario
» Riesgos derivados de la concentracién del negocio en Espafia

Tal y como se detalla en el apartado 2.6 del Documento Informativo, la totalidad de los activos de
Adriano Care estan ubicados en territorio espafiol y la estrategia de la Sociedad no contempla la
inversion futura en activos fuera del territorio espafiol salvo que sea previamente autorizado por el
Consejo de Administracion, estando asi la Sociedad integramente expuesta a la evolucion de la
economia espafiola. No obstante, la situacién macroecondémica del conjunto de paises de la Eurozona
debe tenerse en consideracion, ya que su evolucion podria impactar en las condiciones de liquidez y
de financiacion del mercado espafiol.

La Sociedad no puede predecir como se comportara a corto y medio plazo el ciclo econémico en
Espafia, especialmente en la situacion de incertidumbre econdmica actual derivada de la COVID-19.
No obstante, es probable que la economia espafiola tenga que hacer frente a ciertos riesgos que
podrian tener un impacto en el ambito macroeconémico y microecondmico, en las finanzas publicas
del pais asi como en la poblacidn de la tercera edad y, por ende, en el negocio y las perspectivas de
la Sociedad. Asi, algunos de estos riesgos serian:

e Situacion econémica adversa y elevada tasa de desempleo: con carécter previo a la crisis
sanitaria derivada de la COVID-19, Espafia contaba en diciembre de 2019 con una tasa de
desempleo del 14,7% y un PIB de 1.244.772 millones de euros. Tras la crisis de la COVID-
19 la tasa de desempleo en diciembre de 2020 ascendi6 al 16,2% y la caida del PIB al 10,8%
segun los datos del Instituto Nacional de Estadistica (el “INE”). Esta situacion ha provocado
que las familias con personas de la tercera edad a su cargo dispongan de una menor renta y,
por tanto, de una menor capacidad para hacer frente al pago de una residencia para sus
familiares de la tercera edad. Asimismo, los riesgos derivados de la financiacion de las
pensiones publicas en el largo plazo podrian impactar negativamente en la renta media de
las personas de la tercera edad en el medio y largo plazo.

e Entorno politico: la actual fragmentacion parlamentaria, la crisis politica territorial y, en
general, la inestabilidad politica en Espafia podria tener un impacto negativo en las
perspectivas de crecimiento de la economia espafiola. Asimismo, en caso de que los
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gobiernos (tanto nacional como autonémico) decidieran fomentar la gestion publica de las
residencias de tercera edad en detrimento de la gestién privada, podria impactar
negativamente el régimen de conciertos vigente actual y, a su vez, invertir la tendencia de
los ultimos afios hacia una mayor colaboracién publico-privada en la prestacion de este tipo
de servicio.

Asimismo, una desfavorable situacion econémica y/o politica de las comunidades auténomas donde
opera Adriano Care o donde operaré en el futuro tras la adquisicién de nuevos activos, podria afectar
negativamente al negocio, las perspectivas, la situacion econémico-financiera y patrimonial de la
Sociedad asi como en la valoracion de sus activos.

» Riesgo de concentracidn en el negocio de las residencias

Tal y como se indica en el apartado 2.6 del Documento Informativo, el negocio de la Sociedad
consiste en la tenencia y arrendamiento de residencias de la tercera edad. Al depender la totalidad
de los ingresos y la valoracién de los activos de este sector, cualquier aspecto que impactara al
negocio en el que el Grupo opera, podria afectar negativamente en las perspectivas, la situacion
econoémico-financiera y patrimonial de la Sociedad asi como en la valoracion de sus activos.

» Evolucion negativa del mercado

La Sociedad se encuentra expuesta a la evolucion del mercado inmobiliario espafiol en la medida en
gue su estrategia de inversion consiste en invertir en activos inmobiliarios en Espafia.

En este sentido, los mercados inmobiliarios suelen ser de naturaleza ciclica, por lo que se ven
afectados por la situacion de la economia en su conjunto. Ademas de por la coyuntura econdémica
general, el mercado inmobiliario espafiol y los precios vigentes de alquiler de los activos
inmobiliarios estratégicos para la Sociedad también pueden verse afectados por factores tales como
un exceso de oferta 0 una caida de demanda general de propiedades en alquiler, reducciones en las
necesidades de reglamentos gubernamentales, tanto nacionales como internacionales. Todos estos
factores son ajenos al control de la Sociedad, pudiendo hacer que los inversores se replanteen el
atractivo de adquirir bienes inmuebles.

Estos y otros factores también podrian tener un efecto sustancial en la capacidad de la Gestora, tanto
para mantener los niveles de ocupacién de los inmuebles como para incrementar la renta de los
mismos a largo plazo. En particular, la no renovacion de arrendamientos o la resolucion anticipada
por parte de arrendatarios relevantes en la cartera inmobiliaria podria tener una repercusion
significativa desfavorable en los ingresos netos, la situacion financiera y/o la valoracion de los
activos de Adriano Care.

» Alta competitividad en el sector

El sector de las residencias para mayores estd muy atomizado, coexistiendo actualmente un gran
numero de pequefias y grandes residencias. Asimismo, en los ultimos afios han entrado empresas
especializadas en activos residenciales inmobiliarios que movilizan importantes recursos humanos,
materiales, técnicos y financieros, que pueden competir facilmente con el Emisor.

Cualquiera de los competidores indicados anteriormente como otros que pudieran surgir en el futuro
podria reducir las ventajas competitivas de Adriano Care, dificultando la adquisicion de activos y
con el consiguiente impacto en la actividad, los resultados, la situacion financiera y/o la valoracion
de los activos inmobiliarios.
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» Riesgos derivados del grado de liquidez de las inversiones

Las inversiones en propiedades inmobiliarias pueden ser relativamente iliquidas como
consecuencia, entre otras razones, de la relativa falta de amplitud del mercado inversor, la falta de
adaptacion de los inmuebles a los requisitos especificos de los inquilinos, posibles cambios en la
demanda de esos bienes y/o la complejidad, el tiempo y los costes soportados para completar una
operacion de tipo inmobiliario. Dicha iliquidez puede afectar a la capacidad de la Sociedad para
enajenar sus bienes inmuebles en un momento temporal adecuado y/o a precios satisfactorios,
limitando la capacidad de adaptar la composicién de su cartera inmobiliaria, entre otros aspectos.
Ademas, las fases de recesion en el mercado inmobiliario agravan la iliquidez de este tipo de activos
al reducir el namero de inversores disponibles (por estar limitadas las fuentes de financiacién) y al
generar un exceso de oferta de dichos activos inmobiliarios fomentando asi una minoracion en los
precios de mercado.

En este contexto, la Sociedad podria verse obligada a mantener los activos inmobiliarios en cartera
mas tiempo del inicialmente previsto pudiendo tener que solicitar a la Junta General de Accionistas
de la Sociedad, una prérroga del periodo de tenencia de los activos mas alla de los diez (10) afios
inicialmente previstos en el Acuerdo de Gestién Estratégica e Inversion la documentacion
contractual.

Cualquiera de estos hechos, podria tener un efecto material adverso en el negocio, los resultados, las
perspectivas y/o la situacion econdémico-financiera y patrimonial de la Sociedad.

2.23.4. Riesgos ligados a las acciones
» No recuperacién del 100% de la inversion

Los inversores en las empresas negociadas en BME Growth deben ser conscientes de que asumen un
riesgo mayor que el que supone la inversion en empresas que cotizan en la Bolsa. En ese sentido, la
inversion en empresas negociadas en BME Growth debe contar con el asesoramiento adecuado de
un profesional independiente y se recomienda al inversor leer integra y adecuadamente el presente
Documento Informativo con anterioridad a cualquier decision de inversion relativa a las acciones de
la Sociedad.

» Mercado para las acciones, liquidez de las mismas y volatilidad de los mercados

Las acciones de la Sociedad no han sido anteriormente objeto de negociacion en ningin mercado de
valores y, por tanto, no existen garantias respecto del volumen de contrataciéon que alcanzaran las
mismas, ni de su grado de liquidez. La inversion en BME Growth se considera una inversion que
conlleva una liquidez menor que otra en sociedades cotizadas en el mercado continuo. En BME
Growth la liquidez de las acciones no esta garantizada méas que en una cantidad minima, que se
corresponde con las acciones y efectivo que se ponen a disposicion del proveedor de liquidez.

Los mercados de valores presentan en el momento de la elaboracion de este Documento Informativo
una elevada volatilidad. El precio de mercado de las acciones de la Sociedad puede ser volatil.
Factores tales como fluctuaciones en los resultados de la Sociedad, cambios en las recomendaciones
de los analistas y en la situacion de los mercados financieros espafioles o internacionales, asi como
operaciones de venta de los principales accionistas de la Sociedad, podrian tener un impacto negativo
en el precio de las acciones de la Sociedad.
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Potenciales inversores han de tener en cuenta que el valor de la inversion en una compafiia cotizada
puede aumentar o disminuir, y que el precio de mercado de las acciones puede no reflejar el valor
intrinseco de la Sociedad.

» Recomendaciones del buen gobierno corporativo

Dado que no le resulta de aplicacion a la Sociedad por no tener BME Growth la consideracion de
mercado regulado, la Sociedad por el momento no ha acordado implantar a la fecha de este
Documento Informativo las recomendaciones contenidas en el Codigo de Buen Gobierno de las
Sociedades Cotizadas aprobado por la Comision Nacional del Mercado de Valores.

Ello implica que determinada informacidn que podria interesar a potenciales inversores no se facilite
a través de los mismos medios ni con la misma transparencia que en sociedades cotizadas en
mercados secundarios oficiales.

> Falta de cobertura de analistas

La falta de publicacion de andlisis bursatil sobre la Sociedad, o la publicacion de anélisis
desfavorables sobre la misma y/o el sector podrian causar una caida en el precio de la accién asi
como una menor liquidez de la misma.

> Dilucion

Las posibles ampliaciones de capital en el futuro podrian generar dilucion para los accionistas de
Adriano Care y podrian causar una caida en el precio de la accién.

» Valoracion tomada para la fijacion del precio de referencia de las acciones

A la hora de valorar la cartera de activos de la Sociedad, y la propia Sociedad, CBRE ha sumido
hipotesis relativas al grado de ocupacion de los inmuebles. También se han considerados hip6tesis
relativas a la tasa de descuento empleada, a la evolucion del IPC, y otros, con los que un potencial
inversor puede no estar de acuerdo. En caso de que el mercado o los activos no evolucionaran
conforme a las hip6tesis adoptadas por CBRE, esto podria llegar a impactar en el valor de los activos
y, por ende, de la propia Sociedad

2.23.5. Riesgos fiscales
» Riesgo de incumplimiento del régimen SOCIMI

La intencion de la Sociedad es la inversion en activos inmobiliarios bajo contratos de arrendamiento
aptos para el Régimen SOCIMI. En cumplimiento de dicho régimen fiscal, la Sociedad tiene como
objetivo aplicar al maximo su capacidad de inversion en activos inmobiliarios, arrendados a
entidades de gestion ajenas al Grupo, para alcanzar el cumplimiento del Régimen SOCIMI en el
plazo marcado por la Ley aplicable, siendo el mismo hasta junio de 2022 para la conversion de
dichas inversiones en activos aptos. En el supuesto que no se alcanzara, la Sociedad podria perder
el régimen SOCIMI con el consiguiente efecto adverso en los resultados o la situacién econémico-
financiera y patrimonial de la misma.

Adicionalmente, podria darse el caso que la Sociedad tuviera que enajenar inversiones no aptas a
un precio inferior al inicialmente previsto, para cumplir con el régimen SOCIMI dentro del
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mencionado plazo con el consiguiente efecto adverso en los resultados o la situacién econémico-
financiera y patrimonial de la Sociedad.

» Pérdida del régimen fiscal aplicable a la SOCIMI

La aplicacion del régimen fiscal especial esté sujeto al cumplimiento de los requisitos establecidos
en la Ley 11/2009 (tal y como han quedado descrito en el apartado 2.6.3 de este DIIM).

La falta de cumplimiento de alguno de dichos requisitos haria que la Sociedad (i) pasase a tributar
por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades en el ejercicio en que se produzca dicho
incumplimiento, estando obligada a ingresar, en su caso, la diferencia entre la cuota que por dicho
impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resultd de aplicar el régimen
fiscal especial en periodos impositivos posteriores al incumplimiento, sin perjuicio de los intereses
de demora, recargos Yy sanciones que, en su caso, resultasen procedentes y (ii) que no pudiera optar
de nuevo por su aplicacion durante al menos tres afios desde la conclusion del dltimo periodo
impositivo en que fue de aplicacion dicho régimen.

» Supuestos puntuales de tributacién superior al 0%

La Sociedad podra llegar a estar sujeta a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de
los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas significativos (con
participacion superior al 5%) si éstos no cumplen con el requisito de tributacién minima o no
cumplen con los requisitos de informacidn en la forma y plazos previstos a tal efecto por el articulo
10.3 de Ley de SOCIMIs. En particular, se entendera que no se cumple el requisito de tributacion
minima cuando los dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen
inferior al 10 por ciento.

Asimismo, existen determinadas situaciones concretas en las que una renta determinada podra estar
sometida a tributacion bajo régimen general del IS (25%), como por ejemplo, en caso de
incumplimiento del periodo de mantenimiento minimo de 3 afios del activo, la pérdida del régimen
fiscal antes del transcurso del periodo de 3 afios, la integracion de ajustes extracontables pendientes
de revertir bajo régimen general de IS, o parte de las rentas derivadas de la transmision de activos
inmobiliarios que hubieran sido poseidos con anterioridad a la aplicacion del régimen fiscal especial
SOCIMI, entre otras.

» Tributacion de las ganancias de capital obtenidas por algunos inversores

Como consecuencia de la aplicacién del régimen de SOCIMI por parte de la Sociedad, los inversores
residentes personas juridicas contribuyentes del Impuesto sobre Sociedades (0 no residentes con
establecimiento permanente contribuyentes del IRNR) que ostenten de manera ininterrumpida
durante un afio una participacion de, al menos, el cinco (5%) por ciento en el capital de una SOCIMI,
no tienen derecho a aplicar la exencion para evitar la doble imposicion sobre rentas derivadas de la
transmision de valores representativos de los fondos propios de entidades residentes en territorio
espafiol regulada en el articulo 21 de la Ley del Impuesto sobre Sociedades, por estar asi
expresamente establecido en la Ley de SOCIMIs (como tampoco lo tienen el resto de inversores
residentes personas juridicas).

» Distribucion obligatoria de determinados resultados de la entidad

Como consecuencia de la aplicacién del régimen de SOCIMIs por parte de la Sociedad, ésta debe
distribuir de forma obligatoria dividendos a sus accionistas. En concreto, la Sociedad se ve obligada
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a distribuir, como regla general, al menos el 80% de los beneficios obtenidos en el ejercicio y, en
particular, el 100% de aquellos beneficios que provengan, en su caso, de otras entidades participadas
consideradas aptas a efectos del régimen SOCIMI y al menos el 50% de los beneficios derivados de
la transmisidn de activos aptos realizada una vez transcurrido el plazo de mantenimiento de tres (3)
afios de tales activos, siempre que el 50% restante se reinvierta en la adquisicion de nuevos activos
aptos en el plazo de los 3 afios siguientes a su venta.

La falta de acuerdo de distribucion de los dividendos en los debidos términos y plazos determinara
la pérdida del Régimen de SOCIMI. En estas circunstancias, los inversores deberan tener en cuenta
esta obligatoriedad de reparto de dividendos que afecta a la liquidez de la Sociedad, su fondo de
maniobra y su capacidad de realizar nuevas inversiones.

Adicionalmente podria suceder que la Sociedad, aun obteniendo beneficios, no fuera capaz de
efectuar los pagos previstos de acuerdo con los requisitos establecidos en el Régimen de SOCIMI
debido a una falta inmediata de liquidez. Si esto ocurriera, la Sociedad tendria que endeudarse de
manera adicional, lo que incrementaria a su vez sus costes financieros y reduciria su capacidad
actual de endeudamiento.

» Riesgo fiscal derivado de la venta de activos

Uno de los requisitos para disfrutar del régimen fiscal de SOCIMI consiste en que al menos el 80%
de las rentas del periodo impositivo de cada ejercicio tengan la consideracion de “rentas aptas”, esto
es, provenir del arrendamiento de bienes inmuebles y/o dividendos o participaciones en beneficios
derivados de participaciones afectas al cumplimiento de su objeto social principal (el “Test de
Rentas”).

En este computo, se excluyen las rentas derivadas de la transmision de las participaciones y de los
bienes inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, pero siempre que la
referida transmision tenga lugar una vez transcurrido el plazo de mantenimiento de tres (3) afios.
Con caréacter excepcional, el cumplimiento del Test de Rentas no sera obligatorio en los ejercicios
gue terminen antes del fin del periodo transitorio de dos afios establecido por la Disposicion
Transitoria primera de la Ley de SOCIMI. Asimismo, una vez transcurrido el citado periodo
transitorio, el incumplimiento del Test de Rentas no producira la pérdida automatica del régimen,
siendo posible que la sociedad que incumple reponga la causa en el ejercicio inmediato siguiente,
en cuyo caso, el incumplimiento no producira efecto alguno (articulo 13 de la Ley de SOCIMI).

» Potenciales modificaciones en el Régimen Fiscal

La Presentacion del Proyecto de Presupuestos Generales del Estado 2021 establecia una
modificacion de la fiscalidad del régimen SOCIMI consistente en la tributacion al tipo impositivo
del 15% de las rentas obtenidas por la entidad, que no sean objeto de distribucion a sus accionistas.
Si bien esta medida no ha sido aprobada finalmente en los Presupuestos Generales del Estado para
el afio 2021, el Proyecto de Ley de Medidas de Prevencion y Lucha contra el Fraude Fiscal, proyecto
que se encuentra a dia de hoy en fase de tramitacién en el Congreso de los Diputados, incluye, via
enmienda, esta modificacion de la fiscalidad del régimen SOCIMI. En el caso de que la misma fuera
finalmente aprobada mediante esta o cualquier otra ley siempre que Adriano Care no optara por
distribuir como dividendo el 100% del resultado generado, la cuenta de pérdidas y ganancias se
veria afectada por esta circunstancia reduciendo el beneficio neto de la Sociedad. Es decir, si
Adriano Care obtuviera beneficios derivados del arrendamiento de inmuebles y decidiera distribuir
a sus accionistas el 80% de estos beneficios, cumpliendo asi las reglas de Distribucion obligatoria
de determinados resultados de la entidad anteriormente explicada, y destinando el 20% restante al
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incremento de sus fondos propios, este 20% de resultados no distribuidos quedaria sometida a un
tipo de gravamen del 15%.

» Revision potencial de inspeccion por las autoridades fiscales

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
transcurrido un plazo de prescripcion de cuatro (4) afios. A la fecha del presente Documento
Informativo, la Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos los ejercicios desde su constitucion para
todos los impuestos, por lo que podrian derivarse contingencias fiscales que podrian afectar
negativamente a los resultados y a la situacion financiera de la Sociedad.

2.23.6. Otros riesgos

» Las leyes, los reglamentos y las normas en materia de medioambiente, salubridad, seguridad,
estabilidad, planeamiento y urbanismo pueden exponer a la Sociedad costes y responsabilidades
no previstos

Las leyes, los reglamentos y las normas en materia de medioambiente, salubridad, seguridad,
estabilidad, planeamiento y urbanismo pueden exponer a la Sociedad a costes y responsabilidades
no previstos. La normativa aplicable en materia de medioambiente, salubridad, seguridad,
estabilidad, planeamiento y urbanismo, asi como las modificaciones que la misma pueda sufrir en
el tiempo puede imponer a la Sociedad obligaciones y responsabilidades asociadas a la inversion en
activos inmobiliarios, incluyendo obligaciones y responsabilidades contraidas o surgidas con
anterioridad a la adquisicion del correspondiente activo. Dichas obligaciones y responsabilidades
pueden dar lugar a costes significativos de investigacion, retirada o reparacién, independientemente
de si la Sociedad fue o no la causante original del correspondiente riesgo o dafio en materia de
medioambiente, salubridad, seguridad, estabilidad planeamiento y urbanismo. Por otra parte, este
tipo de obligaciones y responsabilidades podrian influir desfavorablemente en la capacidad de la
Sociedad para promocionar, construir, gestionar, vender o arrendar un bien inmueble, o para tomar
dinero a préstamo utilizando activos inmobiliarios como garantia. La normativa aplicable en materia
de medioambiente, salubridad, seguridad, estabilidad, planeamiento y urbanismo también puede
constituir la base de responsabilidades ante terceros por dafios personales o de otro tipo (por
ejemplo, en el caso de la normativa medioambiental, como consecuencia de la emision o filtracion
de productos contaminantes).

Por otra parte, la normativa aplicable en materia de medioambiente, salubridad, seguridad y
estabilidad también puede limitar el uso que se pueda dar a los activos de la Sociedad, imponiendo
limitaciones y responsabilidades, entre otros, al tipo de actividades que se pueden desarrollar en los
mismos. En el supuesto de que la Sociedad esté expuesta a responsabilidades en materia de
medioambiente, salubridad, seguridad, estabilidad, planeamiento y/o urbanismo, 0 mayores costes
o limitaciones en el uso o enajenacion de bienes inmuebles como consecuencia de esta normativa
especifica, esto puede tener un efecto desfavorable significativo en el negocio, los resultados o la
situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.
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3. INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

3.1. Numero de acciones cuya incorporacion se solicita, valor nominal de las mismas. Capital
social, indicacién de si existen otras clases o series de acciones y de si se han emitido valores
negociables que den derecho a suscribir o adquirir acciones. Acuerdos sociales adoptados para la
incorporacion

A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de la Sociedad es de 12 millones de
euros y esta representado por 12 millones de acciones nominativas, de un (1) euro de valor nominal cada
una de ellas, pertenecientes a una Unica clase y serie y confieren a sus titulares idénticos derechos
politicos y econdmicos. El capital social de la Sociedad esta totalmente suscrito y desembolsado.

La Junta General de la Sociedad celebrada el 24 de marzo de 2021 acorddé solicitar la incorporacion a
negociacion en BME Growth de la totalidad de las acciones representativas de su capital social y todas
aquellas otras que se emitieran hasta la incorporacion en BME Growth de las mismas.

No se han emitido valores distintos de las propias acciones de la Sociedad, que den derecho a suscribir
0 adquirir acciones de la misma.

La Sociedad ha manifestado que conoce y acepta someterse a las normas que actualmente se encuentran
en vigor en BME Growth, asi como a someterse a aquellas que pudieran resultar de aplicacion en un
futuro (especialmente, sobre la incorporacion, permanencia y exclusién de dicho mercado).

3.2. Grado de difusién de los valores negociables. Descripcién, en su caso, de la posible oferta
previa a la incorporacion que se haya realizado y de su resultado

El objetivo del presente Documento Informativo es la incorporacion a negociacion del 100% de las
acciones del Emisor en el Mercado, dado que la Sociedad ya goza de una amplia distribucién accionarial,
tal y como se recoge en el apartado 2.20.

El Consejo de Administracion de la Sociedad celebrado el 22 de abril de 2021 ha fijado un valor de
referencia de cada una de las acciones de la Sociedad a la fecha de este Documento Informativo
(12.000.000 acciones de (1) euro de valor nominal cada una de ellas) en diez euros y diez céntimos
(10,10€) por accion, lo que supone un valor total de la Sociedad de ciento veintitn millones doscientos
mil euros (121.200.000€).

En la fecha de este Documento Informativo, la Sociedad cuenta con trescientos diez (310) accionistas,
de los que trescientos cinco (305) tienen posiciones minoritarias que, individualmente, representan
menos del 5% de su capital social. De los doce (12) millones de acciones emitidas, los accionistas
minoritarios poseen 8.595.000 acciones, cuyo valor estimado en base al precio de referencia fijado es
de 86.809.500 euros.

3.3. Caracteristicas principales de las acciones y los derechos que incorporan incluyendo mencion
a posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y nombramiento de administradores por el
sistema proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones del emisor es el previsto en la ley espafiola y, en concreto, en
las disposiciones incluidas en el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital; el Real Decreto
Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Mercado de
Valores y el Real Decreto Legislativo 21/2017 de 29 de diciembre de medidas urgentes para la
adaptacion del derecho espafiol a la normativa de la Union Europea en material del Mercado de Valores,
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y; el Real Decreto 878/2015, de 2 de octubre, sobre compensacion, liquidacion y registro de valores
negociables representados mediante anotaciones en cuenta, sobre el régimen juridico de los depositarios
centrales de valores y de las entidades de contrapartida central y sobre requisitos de transparencia de los
emisores de valores admitidos a negociacién en un mercado secundario oficial, asi como en sus
respectivas normativas de desarrollo que sean de aplicacion.

Las acciones del Emisor estan representadas por medio de anotaciones en cuenta y se hallan inscritas en
los correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro,
Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. (“Iberclear”), con domicilio en Madrid, Plaza de la
Lealtad n° 1 y de sus entidades participantes autorizadas (las “Entidades Participantes”).

Las acciones de la Sociedad estan denominadas en euros (€).

Todas las acciones de la Sociedad son ordinarias y confieren a sus titulares los mismos derechos, entre
los que destacan los siguientes derechos previstos en los Estatutos Sociales o en la normativa aplicable:

Derecho a participar en el reparto de dividendos

Las acciones confieren a sus titulares el derecho a participar en el reparto de las ganancias sociales y en
el patrimonio resultante de la liquidacion en las condiciones previstas en la Ley de Sociedades de
Capital, sin que existan diferencias entre unas acciones y otras, al ser todas ellas ordinarias y de una
Unica clase y serie.

La Sociedad esta sometida al régimen previsto en la normativa de SOCIMI en todo lo relativo al reparto
de dividendos, tal y como ha quedado descrito en el apartado 2.12.3 anterior del presente Documento
Informativo.

Derechos de asistencia y voto

Las acciones confieren a sus titulares el derecho de asistir y votar en la Junta General de Accionistas y
el de impugnar los acuerdos sociales, de acuerdo con el régimen general establecido en la Ley de
Sociedades de Capital y en los Estatutos Sociales de la Sociedad.

En particular, por lo que respecta al derecho de asistencia a las Juntas Generales de Accionistas, el
articulo 16 de los Estatutos Sociales de la Sociedad, establece que podran asistir a la Junta General
cualesquiera accionistas, con independencia de cuél sea el nimero de acciones de que sean titulares, y
se hallen inscritos como tales en el correspondiente registro contable de anotaciones en cuenta de alguna
de las Entidades Participantes en Iberclear con cinco (5) dias de antelacion respecto de la fecha sefialada
para la celebracion de la Junta General de Accionistas. Los asistentes deberan estar provistos de la
correspondiente tarjeta de asistencia nominativa o el documento que, conforme a derecho, les acredite
como accionistas.

Cada accion confiere un derecho de voto. Todo accionista que tenga derecho a asistir podra hacerse
representar en la Junta General por medio de otra persona, aunque ésta no tenga la condicion de
accionista.

Derechos de suscripcidn preferente y asignacion gratuita en la oferta de suscripcion de valores de la
misma clase

Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares, en los términos establecidos en el Texto
Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, el derecho de suscripcion preferente en cualquier
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aumento de capital con emision de nuevas acciones con cargo a aportaciones dinerarias, y en la emision
de obligaciones convertibles en acciones, salvo que la propia junta general de accionistas acuerde la
supresion total o parcial exclusion del derecho de suscripcion preferente de acuerdo con lo previsto en
los articulos 308 y 417 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital.

Asimismo, todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asignacion gratuita
reconocido en el propio Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital en los supuestos de
aumento de capital con cargo a reservas.

Derecho de informacién

Las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de informacion recogido en los articulos
93.d) y 197 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, asi como aquellos derechos que,
como manifestaciones especiales del derecho de informacion, estan recogidos en dicha ley y en la Ley
3/2009, de 3 de abril, de Modificaciones Estructurales de las Sociedades Mercantiles de forma
pormenorizada, al tratar de la modificacién de estatutos, aumento y reduccion del capital social,
aprobacion de las cuentas anuales, emision de obligaciones (convertibles 0 no en acciones),
transformacion, fusiéon y escision, disolucién y liquidacion de sociedades, cesion global de activo y
pasivo, traslado internacional del domicilio social y otros actos u operaciones societarias.

3.4. Pactos parasociales entre accionistas o entre la sociedad y accionistas que limiten la
transmisién de acciones o que afecten al derecho de voto

A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad no es parte de ningln pacto o acuerdo que
limite la transmision de sus acciones o que afecte al derecho de voto. La Sociedad no es conocedora de
que alguno de sus accionistas haya suscrito ningin acuerdo o pacto que regule dichas cuestiones. VVéase
el apartado 4.2 siguiente sobre la terminacién del contrato de accionistas suscrito por la Sociedad y sus
accionistas el 15 de julio de 2019.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 7 de los Estatutos Sociales de la Sociedad: “Los accionistas
estaran obligados a comunicar a la Sociedad la suscripcion, modificacion, prérroga o extincién de
cualquier pacto que restrinja la transmisibilidad de las acciones de su propiedad o afecte a los derechos
de voto inherentes a dichas acciones. Las comunicaciones deberan efectuarse al 6rgano o persona que
la Sociedad haya designado al efecto (o al Secretario del Consejo de Administracion en defecto de
designacion expresa) y dentro del plazo maximo de tres (3) dias habiles a contar desde aquél en que se
hubiera producido el hecho determinante de la obligacion de comunicar. La Sociedad dara publicidad
a dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la normativa del BME Growth”.

3.5. Compromisos de no venta o transmision, o de no emisién, asumidos por accionistas o
por la Sociedad con ocasion de la incorporacion a negociacion en BME Growth.

A fecha del presente Documento Informativo, los accionistas, asi como la Sociedad no han suscrito
compromisos de no venta o transmision, o de no emision de acciones.

3.6. Las previsiones estatutarias requeridas por la regulacion del Mercado relativas a la
obligacion de comunicar participaciones significativas, pactos parasociales, requisitos
exigibles a la solicitud de exclusién de negociacion en el segmento BME Growth de BME
MTF Equity y cambios de control de la Sociedad

Con fecha 24 de marzo de 2021 la Junta General de Accionistas de la Sociedad aprobd una nueva versién
de los Estatutos Sociales de la misma, con el fin de que su redaccion sea conforme a las exigencias
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requeridas por BME Growth en cuanto a las obligaciones relativas a la libre transmision de las acciones
(véase apartado 3.4 anterior), a la comunicacion de participaciones significativas, a la publicidad de los
pactos parasociales, a la solicitud de exclusion de negociacion en el Mercado, y a la solicitud de cambio
de control de la Sociedad.

A continuacion, se incluyen los articulos relativos a los puntos anteriores (transcripcion literal de los
articulos 6, 7 y 8 de los Estatutos Sociales de la Sociedad):

“ARTICULO 6.- TRANSMISION DE ACCIONES
(a) Libre transmisibilidad de las acciones

Las acciones y los derechos econémicos que derivan de ellas, incluido el derecho de suscripcion
preferente y de asignacidn gratuita, son libremente transmisibles por todos los medios admitidos
en Derecho. Las acciones nuevas no podran transmitirse hasta que se haya practicado la
inscripcion del correspondiente aumento de capital en el Registro Mercantil.

(b) Transmisiones en caso de cambio de control

No obstante, la persona que pretenda adquirir una participacion accionarial superior al cincuenta
por ciento (50%) del capital social debera realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra, en los
mismos términos y condiciones, dirigida a la totalidad de los accionistas de la Sociedad.

El accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus acciones
en virtud de la cual, por sus condiciones de formulacion, las caracteristicas del adquirente y las
restantes circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir
al adquirente una participacion accionarial superior al cincuenta por ciento (50%) del capital
social, s6lo podra transmitir acciones que determinen que el adquirente supere el indicado
porcentaje si el potencial adquirente le acredita que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas
la compra de sus acciones en los mismos términos y condiciones.

ARTICULO 7.- COMUNICACIONES DE LOS ACCIONISTAS A LA SOCIEDAD
Informacién de caracter fiscal

a) Todo accionista que: (i) sea titular de acciones de la Sociedad en porcentaje total igual o
superior al cinco por ciento (5%) del capital social o el porcentaje de participacion que prevea
el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs, o la norma que lo sustituya, para el devengo por la
Sociedad del gravamen especial por Impuesto sobre Sociedades (a efectos de este articulo, el
“Accionista Significativo” y la “Participacion Significativa”), o (ii) adquiera acciones que
supongan alcanzar, con las que ya posee, una Participacion Significativa en el capital de la
Sociedad, debera comunicar estas circunstancias al Consejo de Administracion.

b) lgualmente, todo accionista que haya alcanzado esa Participacion Significativa en el capital
social de la Sociedad, debera comunicar al Consejo de Administracion cualquier adquisicion o
transmision de acciones, por cualquier titulo, que determine que su participacion total, directa
e indirecta, alcance, supere o descienda del cinco por ciento (5%) del capital social o sus
sucesivos multiplos.

Las comunicaciones deberan efectuarse al 6rgano o persona que la Sociedad haya designado al
efecto (o al Secretario del Consejo de Administracién en defecto de designacion expresa) y dentro
del plazo méximo de tres (3) dias habiles a contar desde aquél en que se hubiera producido el
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hecho determinante de la obligacion de comunicar. La Sociedad dard publicidad a dichas
comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la normativa de BME Growth.

c)

d)

f)

Igualmente, todo accionista que haya alcanzado esa Participacién Significativa en el capital
social de la Sociedad, debera comunicar al Consejo de Administracion cualquier adquisicion
posterior, con independencia del nimero de acciones adquiridas.

Asimismo, cualquier persona que sea titular de derechos econdémicos sobre acciones de la
Sociedad que representen una Participacion Significativa, incluyendo en todo caso aquellos
titulares indirectos de acciones a través de intermediarios financieros que aparezcan
formalmente legitimados como accionistas en virtud del registro contable pero que actien por
cuenta de los indicados titulares, debera realizar las comunicaciones indicadas en los
apartados (a) y (b) anteriores (el “Titular de Derechos Econdmicos Significativos ).

Junto con la comunicacion prevista en los apartados precedentes, el Accionista Significativo o
el Titular de Derechos Econdmicos Significativos debera facilitar al Consejo de Administracién
de la Sociedad:

0] Un certificado de residencia a efectos del correspondiente impuesto personal sobre la
renta expedido por las autoridades competentes de su pais de residencia. En aquellos
casos en los que el Accionista Significativo o el Titular de Derechos Econdémicos
Significativos resida en un pais con el que Espafia haya suscrito un convenio para
evitar la doble imposicidn en los impuestos que gravan la renta, el certificado de
residencia debera reunir las caracteristicas que prevea el correspondiente convenio
para la aplicacién de sus beneficios.

(i) Un certificado expedido por persona con poder bastante acreditando el tipo de
gravamen al que esta sujeto para el Accionista Significativo o el Titular de Derechos
Econdmicos Significativos el dividendo distribuido por la Sociedad, junto con una
declaracion de que el accionista titular es beneficiario efectivo de tal dividendo.

El Accionista Significativo o el Titular de Derechos Econémicos Significativos debera entregar
a la Sociedad este certificado no mas tarde de los diez (10) dias naturales siguientes a la fecha
en la que la Junta General o en su caso el Consejo de Administracién acuerde la distribucion
de cualquier dividendo o de cualquier importe analogo (reservas, etc.).

Si el obligado a informar incumpliera la obligacién de informacién configurada en los
apartados a) a d) precedentes, el Consejo de Administracion podra presumir que el dividendo
estd exento o que tributa a un tipo de gravamen inferior al previsto en el articulo 9.2 de la Ley
de SOCIMIs, o la norma que lo sustituya.

Alternativamente, el Consejo de Administracion podré solicitar, con cargo al dividendo que
corresponda al accionista, un informe juridico a un despacho de abogados de reconocido
prestigio en el pais en el que el accionista resida para que se pronuncie sobre la sujecion a
gravamen de los dividendos que distribuya la Sociedad.

El gasto ocasionado a la Sociedad sera exigible al accionista en cuestién el dia anterior al pago
del dividendo.

En cualquier caso, si el pago del dividendo o derecho equivalente se realiza antes de los plazos
comprendidos para cumplir con la obligacion de comunicacion establecida en el presente
articulo 7, como en el caso de incumplimiento de ésta, la Sociedad podra, previa notificacién
con anterioridad suficiente al Accionista Significativo o al Titular de Derechos Econémicos
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Significativos, retener el pago de la cantidad a distribuir (dividendo o derecho equivalente) al
Accionista Significativo o al Titular de Derechos Econdmicos Significativos.

g) Queda autorizada a todos los efectos la transmision de las acciones de la Sociedad
(incluyendo, por consiguiente, la adquisicion de acciones propias por la Sociedad) por actos
inter vivos o mortis causa.

h)  El porcentaje de participacion igual o superior al cinco por ciento (5%) del capital al que se
refiere el apartado a) precedente se entendera automaticamente modificado si variase el que
figura previsto en el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs, o norma que lo sustituya, y, por tanto,
reemplazado por el que se recoja en cada momento en la referida normativa.

Pactos parasociales

Los accionistas estaran obligados a comunicar a la Sociedad la suscripcion, modificacion,
prérroga o extincion de cualquier pacto que restrinja la transmisibilidad de las acciones de su
propiedad o afecte a los derechos de voto inherentes a dichas acciones.

Las comunicaciones deberan efectuarse al 6rgano o persona que la Sociedad haya designado al
efecto (o al Secretario del Consejo de Administracion en defecto de designacion expresa) y dentro
del plazo méaximo de tres (3) dias habiles a contar desde aquél en que se hubiera producido el
hecho determinante de la obligacion de comunicar. La Sociedad dara publicidad a dichas
comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la normativa del BME Growth.

ARTICULO 8.- EXCLUSION DE NEGOCIACION EN BME GROWTH

En el supuesto de que la Junta General de Accionistas adoptara un acuerdo de exclusion de
negociaciéon en BME Growth de las acciones representativas del capital social sin el voto
favorable de alguno de los accionistas de la Sociedad, ésta estara obligada a ofrecer a dichos
accionistas la adquisicion de sus acciones a un precio justificado de acuerdo con los criterios
previstos en la regulacién aplicable a las ofertas publicas de adquisicion de valores para los
supuestos de exclusion de negociacion.

La Sociedad no estara sujeta a la obligacion anterior cuando acuerde la admisién a cotizacion
de sus acciones en un mercado secundario oficial espafiol con caracter simultaneo a su exclusion
de negociacion del BME Growth. ”

3.7. Descripcion del funcionamiento de la Junta General

A continuacion, se detallan algunos de los rasgos més resefiables del funcionamiento de la Junta General,
el cual estard en todo momento sujeto a lo establecido en el Texto Refundido de la Ley de Sociedades
de Capital y a los Estatutos Sociales:

ARTICULO 13.- JUNTA GENERAL

La Junta General es la reunidn de accionistas debidamente convocada y constituida para decidir sobre
los asuntos propios de su competencia. Sus acuerdos seran obligatorios para todos los accionistas,
incluso para los disidentes y ausentes, sin perjuicio de los derechos y accionista que la Ley de
Sociedades de Capital concede a los accionistas.

ARTICULO 14.- JUNTA GENERAL ORDINARIA Y EXTRAORDINARIA
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La Junta General de accionistas podra ser Ordinaria o Extraordinaria.

La Junta General Ordinaria es aquella que se celebrara necesariamente dentro de los seis (6) primeros
meses de cada ejercicio para aprobar la gestion social, las cuentas del ejercicio anterior y resolver
sobre la aplicacién del resultado.

Todas las demés Juntas tendran el caracter de Extraordinariasy se celebraran cuando sean convocadas
por el Consejo de Administracién, por considerarlo conveniente o necesario, o cuando lo soliciten uno
0 varios accionistas que sean titulares de, al menos, un cinco por ciento (5%) del capital social,
expresando en la solicitud los asuntos a tratar en la Junta, procediendo en la forma determinada en la
Ley de Sociedades de Capital.

No obstante, la Junta General, aunque haya sido convocada con el caracter de Ordinaria, podra
también deliberar y decidir sobre cualquier asunto de su competencia que haya sido incluido en la
convocatoria y previo cumplimiento de las disposiciones establecidas en la Ley de Sociedades de
Capital.

ARTICULO 15.- CONVOCATORIA DE LA JUNTA GENERAL

La convocatoria de la Junta General por el Consejo de Administracion se realizara mediante anuncio
publicado en la pagina web de la Sociedad, salvo que imperativamente se establezcan otros requisitos.

Entre la convocatoria y la fecha prevista para la celebracion de la Junta deberd existir un plazo de, al
menos, un (1) mes.

En todo caso, la convocatoria expresara el nombre de la sociedad, la fecha u hora de la reunion, el
orden del dia en el que figuraran los asuntos a tratar, el cargo de la persona o personas que realicen
la convocatoria y cuando asi lo exija la Ley de Sociedades de Capital, el derecho de los accionistas de
examinar en el domicilio social y, en su caso, de obtener, de forma gratuita e inmediata, los documentos
que han de ser sometidos a la aprobacion de la Junta y los informes técnicos establecidos en la Ley de
Sociedades de Capital. Asimismo, se podra hacer constar la fecha en la que, si procediera, se reunira
la Junta en segunda convocatoria.

Entre la primera y la segunda convocatoria debera mediar, al menos, un plazo de veinticuatro (24)
horas.

Lo dispuesto en este articulo quedara sin efecto cuando una disposicion legal exija requisitos distintos
para Juntas que traten de asuntos determinados, en cuyo caso se debera observar lo especificamente
establecido.

No obstante, lo previsto en estos Estatutos, cuando se trate de Junta Universal se estara a los dispuesto
en el articulo 178 de la Ley de Sociedades de Capital.

ARTICULO 16.- ASISTENCIA A LA JUNTA GENERAL

Podran asistir a la Junta General todos los accionistas que figuren como titulares en el correspondiente
registro contable de anotaciones en cuenta, con cinco (5) dias de antelacion a su celebracion, lo que
podrén acreditar mediante la oportuna tarjeta de asistencia, certificado expedido por alguna de las
entidades autorizadas legalmente para ello o por cualquier otra forma admitida en Derecho.

Los miembros del Consejo de Administracion deberan asistir a las Juntas Generales, sin perjuicio de
gue su no asistencia, no impediréa la valida constitucion de la Junta.
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Los accionistas podran asistir a la Junta General utilizando medios electronicos, telematicos u otros
medios de comunicacion a distancia que garanticen debidamente la identidad de los accionistas, la
efectividad de sus derechos y el correcto desarrollo de la Junta, siempre que asi lo acuerde el Consejo
de Administracion. En particular, el Consejo de Administracion podra determinar que la celebracion
de la Junta sea de manera totalmente electronica o telematica.

En caso de preverse la asistencia por medios electrénicos o teleméticos en la convocatoria se
describiran los plazos, formas y modos de ejercicio de los derechos de los accionistas previstos por el
Consejo de Administracion para permitir el ordenado desarrollo de la Junta. En particular, podra
determinarse por el Consejo de Administracién que las intervenciones y propuesta de acuerdos que,
conforme a la Ley de Sociedades de Capital, tengan intencion de formular quienes vayan a asistir por
medios telematicos, se remitan a la Sociedad con la anterioridad al momento de constitucion de la
Junta.

Todo accionista que tenga derecho de asistir podra hacerse representar en la Junta General por medio
de otra persona, aunque ésta no sea accionista, en la forma y con los requisitos establecidos en los
articulos 184 y siguientes de la Ley de Sociedades de Capital.

La representacion es siempre revocable. La asistencia personal a la Junta General del representado
tendré valor de revocacion.

ARTICULO 17.- CONSTITUCION DE LA JUNTA GENERAL

La Junta General quedara validamente constituida, en primera convocatoria, cuando los accionistas
presentes o representados posean, al menos, el veinticinco por ciento (25%) del capital suscrito con
derecho de voto. En segunda convocatoria, sera valida la constitucién de la Junta cualquiera que sea
el capital concurrente a la misma.

ARTICULO 18.- QUORUM DE CONSTITUCION REFORZADO EN CASOS ESPECIALES

Para que la Junta pueda acordar validamente la emision de obligaciones, la supresion o la limitacion
del derecho de adquisicion preferente de nueva acciones, el aumento o reduccion del capital y, en
general cualquier modificacion de los Estatutos Sociales, asi como la transformacion, la fusion, la
escision o la cesién global de activo y pasivo al traslado de domicilio al extranjero, sera necesaria, en
primera convocatoria, la concurrencia de accionista presentes o representados que posean, al menos,
el cincuenta por ciento (50%) del capital suscrito con derecho de voto. En segunda convocatoria sera
suficiente la concurrencia del veinticinco por ciento (25%) de dicho capital.

ARTICULO 19.- MESA DE LA JUNTA
La mesa de la Junta General estara formada por un Presidente y un Secretario, que seran quienes lo
sean del Consejo y, en su defecto, los designados por los accionistas concurrentes al comienzo de la

reunion.

El Presidente dirigira el debate en las sesiones de la Junta y, a tal fin, concedera el uso de la palabra'y
determinara el tiempo y el final de las intervenciones.

ARTICULO 20.- CELEBRACION, LISTA DE ASISTENTES, VOTACION Y ADOPCION DE
ACUERDOS

La Junta General se celebrara en el término municipal donde la Sociedad tenga su domicilio.
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Antes de entrar en el orden del dia, se formulara la lista de asistentes, expresando el caracter o
representacion de cada uno y el nimero de acciones propias o ajenas con que concurran.

Una vez determinada la valida constitucién de la Junta, el Presidente declarara abierta la sesion y
procederd a la lectura del orden del dia. Cada uno de los puntos del orden del dia ser& tratado por
separado Yy, en todo caso, se votardn por separado aquellos asuntos que sean sustancialmente
independientes. El Presidente expondra cuanto estime conveniente, concediendo hasta que estime el
asunto suficientemente debatido, turnos a favor y en contra, consumidos los cuales hara un resumen de
lo expuesto, pasandose seguidamente a la oportuna votacion cuyo resultado se reflejara en el acta con
lo demés procedente.

Salvo disposicidn legal en contrario, solo se podra delibrar y votar sobre los asuntos incluidos en la
convocatoria.

Los acuerdos se adoptaran por la mayoria prevista en la Ley de Sociedades de Capital. No obstante lo
anterior, para la aprobacion de las siguientes materias reservadas a la Junta General seré necesario
una mayoria reforzada del setenta y cinco (75%) del capital concurrente:

(i) la extensidn del periodo de tenencia de los activos de la Sociedad mas alla del limite establecido
en el contrato de gestion estratégica e inversion suscrito entre la Sociedad y Azora Capital, S.L. en
fecha 4 de junio de 2019, esto es, mas alla del 15 de julio de 2029;

(ii) las ampliaciones del capital; y
(iii) las operaciones de fusion, escision, transformacion y cesion global de activos y pasivos.

En todo lo demas, verificacién de asistentes, votacidn y derecho de informacién del accionista se estara
a lo establecido en la Ley de Sociedades de Capital. .

3.8. Proveedor de liquidez con quien se haya firmado el correspondiente contrato de liquidez
y breve descripcién de su funcion

Con fecha 29 de abril de 2021, la Sociedad ha formalizado un contrato de liquidez (el “Contrato de
Liquidez”) con el intermediario financiero, miembro del Mercado, RENTA 4 Banco, S.A. (el
“Proveedor de Liquidez”).

En virtud de dicho contrato, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a los titulares
de acciones de la Sociedad mediante la ejecucion de operaciones de compraventa de acciones de la
Sociedad en BME Growth de acuerdo con el régimen previsto al respecto por la Circular 5/2020, de 30
de julio, sobre normas de contratacién de acciones de sociedades incorporadas al segmento BME
Growth de BME MTF Equity (la “Circular de BME 5/2020”) y su normativa de desarrollo.

El objeto de los contratos de liquidez sera favorecer la liquidez de las transacciones, conseguir una
suficiente frecuencia de contratacion.

El contrato de liquidez prohibird que el Proveedor de Liquidez solicite o reciba de la Sociedad
instrucciones sobre el momento, precio o demas condiciones de las operaciones que ejecute en virtud
del contrato. Tampoco podra solicitar ni recibir informacion privilegiada u otra informacion relevante
de la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez trasmitird a la Sociedad la informacién sobre la ejecucion del contrato que
aquélla precise para el cumplimiento de sus obligaciones legales.
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El Proveedor de Liquidez dara contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras existentes en
el Mercado de acuerdo con sus normas de contratacion y dentro de los horarios de negociacién previstos
para esta Sociedad atendiendo al nimero de accionistas que compongan su accionariado, no pudiendo
dicha entidad llevar a cabo las operaciones de compraventa previstas en el Contrato de Liquidez
mediante operaciones de elevado volumen tal y como éstas se definen en la Circular de BME 5/2020.

La Sociedad se compromete a poner a disposicion del Proveedor de Liquidez una combinacion de
200.000 euros en efectivo y 19.802 acciones de la Sociedad (equivalentes a 200.000 euros), con la
exclusiva finalidad de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a los compromisos adquiridos en
virtud del Contrato de Liquidez.

El Proveedor de Liquidez deberd mantener una estructura organizativa interna que garantice la
independencia de actuacion de los empleados encargados de gestionar el Contrato de Liquidez respecto
a la Sociedad.

La finalidad de los fondos y acciones entregados sera exclusivamente la de permitir al Proveedor de
Liquidez hacer frente a sus compromisos de contrapartida, por lo que la Sociedad no podra disponer de
ellos salvo en caso de que excediesen las necesidades establecidas por la normativa de BME Growth.

El contrato de liquidez tendra una duracion indefinida, entrando en vigor en la fecha de incorporacion a
negociacion de las acciones de la Sociedad en BME Growth y pudiendo ser resuelto por cualquiera de
las partes en caso de incumplimiento de las obligaciones asumidas en virtud del mismo por la otra parte,
0 por decisién unilateral de alguna de las partes, siempre y cuando asi lo comunique a la otra parte por
escrito con una antelacion minima de sesenta (60) dias. La resolucion del Contrato de Liquidez sera
comunicada por la Sociedad a BME Growth.
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4. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES
4.1 Reglamento Interno de Conducta

De conformidad con el Real Decreto-ley 19/2018, de 23 de noviembre, de servicios de pago y medidas
urgentes en materia financiera, que modifica la redaccion del articulo 225.2 de la Ley del Mercado de
Valores, no es obligatoria la elaboracion y remision a la CNMYV de un Reglamento Interno de Conducta.
En este sentido sefialar que la Sociedad ha decidido no contar con un Reglamento Interno de Conducta.

4.2 Extincidén del contrato de accionistas suscrito por la Sociedad y sus accionistas el 15 de
julio de 2019

El contrato de accionistas suscrito por la Sociedad y sus accionistas el 15 de julio de 2019 preveia que
determinadas clausulas de este dejaran de tener efectos con ocasién de la incorporacion de la Sociedad
en BME Growth. Se trata de las clausulas 3 (Ejecucion del Desembolso Pendiente), 4 (Incumplimiento
de la ejecucion del Desembolso Pendiente), 7 (Obligacién general de los Accionistas), 14 (Compromisos
asumidos para el cumplimiento del régimen de SOCIMI y los requisitos de incorporacion al MAB) y 16
(Transmisién de las Acciones). El contrato de accionistas preveia que el resto de sus clausulas
permanecerian en vigor tras la incorporacion a BME Growth. No obstante, mantener la vigencia del
resto del contrato de accionistas crearia una disfuncion entre los accionistas actuales y aquellos que
adquieran acciones en el Mercado tras la incorporacién en BME Growth, que no serian parte de dicho
contrato.

En base a lo anterior, el contrato de accionistas suscrito el 15 de julio de 2019 se extinguio (terminacién
que esta sujeta a la efectiva incorporacion en BME Growth) y el Consejo de Administracion, en fecha
28 de enero de 2021, acordo lo siguiente:

(M trasladar a estatutos sociales aquellas clausulas del contrato de accionistas que de
otro modo permanecerian en vigor tras la admision a negociacién en términos
gue obtengan una calificacidn registral positiva, y trasladar a un Reglamento del
Consejo de Administracion las clausulas no inscribibles en el registro mercantil.

En particular, se traslada a estatutos sociales la regulacion de las mayorias
reforzadas y materias reservadas a la Junta General (véase apartado 3.7 del
presente  Documento Informativo) y a un Reglamento del Consejo de
Administracion las materias reservadas, composicion, funcionamiento del
Consejo y de sus comités (véase apartado 4.3 del presente Documento
Informativo).

(i) informar a los accionistas, de forma motivada, breve y clara, acerca de la
terminacion del contrato de accionistas y de la traslacion de las clausulas
correspondientes.

(iii) Incluir la regulacion del compromiso de inversion de Azora Capital, S.L. en el
Contrato de Gestion suscrito por la Sociedad y la Gestora el 4 de junio de 2019,
dado que dicho compromiso de inversidn se encuentra regulado en el contrato de
accionistas. Por ello, se aprob¢ la firma de una novacion objetiva no extintiva al
Contrato de Gestion con el fin de incluir el compromiso de inversion de Azora.
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4.3 Reglamento del Consejo de Administracion

Con fecha 23 de febrero de 2021 el Consejo de Administracion aprobd un reglamento que recoge las
reglas basicas de organizacién y funcionamiento del Consejo de Administracion, asi como de sus
organos delegados, comités y comisiones de ambito interno. Este reglamento tendra efectos desde la
efectiva incorporacion de las acciones de la Sociedad en BME Growth.

El mencionado reglamento Unicamente podra ser objeto de modificacidn a instancia del Presidente o, de
al menos, un tercio de los consejeros, y exigira que el acuerdo sea adoptado por al menos dos tercios de
los miembros del Consejo de Administracion; debiendo informar a los accionistas en la siguiente Junta
General ordinaria.

Las principales materias recogidas en el reglamento son:

Q) Composicién del Consejo de Administracion y mayorias para la toma de acuerdos.

(i) Materias Reservadas para la cuales los acuerdos deberan adoptarse por mayoria absoluta:

a.

h.

realizacion de inversiones junto con terceros, en los términos previstos en el contrato
de gestion

adquisiciones de activos individuales o adquisiciones y enajenaciones de carteras de
activos gue excedan el 20% del Capital Maximo Susceptible de Inversién

adquisiciones de terrenos que excedan el 25% del Capital Maximo Susceptible de
Inversion dedicado a terrenos

inversiones fuera de la localizacion principal que excedan el 10% del Capital Maximo
Susceptible de Inversion dedicado a inversiones fuera de la localizacion principal

suscripcién de contratos de financiacién que impliquen que el LTV supere el 65%
durante el periodo de tenencia

suscripcién de operaciones de cobertura o de derivados financieros no relacionados con
la cobertura de la financiacion

inversion en activos gestionados internamente por la Gestora o por una sociedad del
Grupo

cualquier inversion fuera de Espafia

(iii)  Composicion y funciones de la Comision de Auditoria, el Comité de Calidad de Servicio,
el Comité de Inversiones, el Comité de Supervisiony el Comité de Conflictos.
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5. ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

5.1. Informacion relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles relaciones y
vinculaciones con el emisor

La Sociedad designo el 22 de septiembre de 2020 a Deloitte, S.L. como Asesor Registrado, cumpliendo
con ello el requisito establecido la Circular 1/2020 de BME Growth, de 30 de julio. En esta circular se
establece que la empresa con valores incorporados en el segmento BME Growth de BME MTF Equity
deberd tener en todo momento designado un Asesor Registrado que figure inscrito en el Registro de
Asesores Registrados del mencionado Mercado.

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, Deloitte, S.L. asiste a la Sociedad en el
cumplimiento de la relacién de obligaciones que le corresponden en funcion de la Circular 4/2020 de
BME Growth.

Deloitte, S.L. fue autorizada por el Consejo de Administracion del MAB como Asesor Registrado el 2
de junio de 2008 segun se establece en la Circular MAB 16/2016, actualmente modificada por la Circular
4/2020 de BME Growth, y esta debidamente inscrita en el Registro de Asesores Registrados del
segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity

Deloitte, S.L. se encuentra inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 13.650, Secc.8, Folio 188,
Hoja M-54414 con C.I.F. B-79104469 y domicilio social en Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, 28020 Madrid.

Deloitte, S.L. acttia en todo momento, en el desarrollo de su funcion como Asesor Registrado, siguiendo
las pautas establecidas en su Cédigo Interno de Conducta.

La Sociedad y Deloitte, S.L. declaran que no existe entre ellos ninguna relacion o vinculo mas alla del
constituido por el nombramiento de Asesor Registrado descrito anteriormente.

5.2. En caso de que el documento incluya alguna declaracién o informe de tercero emitido
en calidad de experto se debera hacer constar, incluyendo el nombre, domicilio profesional,
cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el tercero tenga en el emisor.

CBRE Valuation Advisory, S.A., valorador cualificado de acuerdo con los Estandares de Valoracion y
Tasacion de las RICS con domicilio en Paseo de la Castellana 202 (Madrid), ha emitido el 22 de febrero
de 2021 el informe de valoracion de la Sociedad que se adjunta como Anexo V del presente Documento
Informativo.

5.3. Informacién relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de
incorporacion

Ademas de los asesores incluidos en cualquier otro apartado del presente Documento Informativo, las
siguientes entidades han prestado servicios de asesoramiento a la Sociedad en relacion con la
incorporacion a negociacion de sus acciones en BME Growth:

» CBRE Valuation Advisory, S.A. ha realizado la valoracion de los activos inmobiliarios de la
Sociedad que se adjunta como Anexo IV de este Documento Informativo asi como la valoracion
de las acciones de la Sociedad.
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» Cuatrecasas Gongalves Pereira SLP ha participado como asesor legal de la Sociedad en el
proceso de incorporacion de sus acciones al Mercado y ha realizado el informe de due dilligence
legal.

» RENTA 4 Banco, S.A. ha sido designado como Proveedor de Liquidez.

» PricewaterhouseCoopers ha realizado las due diligences financiera y fiscal.
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6. TRATAMIENTO DE DATOS DE CARACTER PERSONAL

Declaracion de haber obtenido el consentimiento expreso de todas las personas fisicas
identificadas para ceder los datos de caracter personal de los mismos y de los incorporados en sus
curricula a los efectos del cumplimiento de las disposiciones recogidas en la presente Circular
sobre Requisitos y Procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusion en el segmento de
negociacion BME MTF Equity

Adicionalmente debera poder acreditar que ha proporcionado a dichas personas toda la
informacién relativa al tratamiento de los datos de caracter personal, los fines del tratamiento y
el ejercicio de sus derechos, asi como su sujecion a la politica de privacidad del grupo BME
publicada en https://www.bolsasymercados.es/esp/privacidad/Politica-de-Privacidad

La Sociedad declara haber obtenido el consentimiento expreso de todas las personas fisicas identificadas
para ceder los datos de caracter personal de los mismos.
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ANEXO I: COMUNICACION A LA AGENCIA TRIBUTARIA DE LA OPCION PARA OPTAR
AL REGIMEN DE SOCIMI
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A LA AGENCIA ESTATAL DE ADMINISTRACION TRIBUTARIA
DELEGACION DE MADRID
ADMINISTRACION DE GUZMAN EL BUENO

Comunicacion de la opcién por el régimen fiscal especial SOCIMI

D. Carlos Maria Fernandez de Araoz Gomez-Acebo, mayor de edad, con D.N.L.
nimero 05.387.312-E, en nombre y representacién como Administrador Unico de la
sociedad ADRIANO CARE, S.A,, provista de N.I.F. A-88.257.506, y con domicilic
fiscal en Madrid Calle Serrano, 30, 22 planta; 28001 Madrid (en adelante, la
"Sociedad"), comparece y como mejor proceda en derecho,

EXPONE

PRIMERO. - Que la Socledad tiene por objeto social principal la adquisicion y
promocidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 2.1 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
por 1a que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas en el Mercado Inmobiliario
(en adelante, "Ley 11/2009").

SEGUNDO. - Que, de conformidad con lo dispuesto en los arliculos B y siguientes y
la disposicién transitoria primera de la Ley 11/2009, las SOCIMI que cumplan los
requisitos establecidos en dicha Ley, podran optar por la aplicacidn en el Impuesto
sobre Sociedades del régimen fiscal especial contemplado en la misma.

TERCERO, - Que, de conformidad con el parrafe anterior, el accionista (nico de la
Sociedad ejerciendo las facultades de la Junta General de Accionistas de la Sociedad,
en su reunion de 5 de junio de 2019, acordd optar por la aplicacion del régimen fiscal
especial de SOCIMI.

Se acompana al presente escrito, como Anexo I, certificacion del acla de
consignacion de decisiones del accionista (nico de la Socedad en la que se adopté el
cltado acuerdo.

CUARTO. - Que, de acuerdo con lo dispuesto en el arliculo 8.1 de la Ley 1172009,
esta opcidn se comunica a la Administracion Tributana con anterioridad a los tres
dltimos meses previos a la conclusidn del periodo Impositive de la Sociedad.

Por todo lo expuesto,
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SOLICITA

Que se tenga por presentado este escrito, en tiempo y forma, junto con la
documantacion que se acompafa, teniéndose por comunicada la opcion por el
régimen fiscal especial de SOCIMI, con efectos para los perodos impositivos 2019 v

SUCBSIVOS.

En Madrid, & 18 de junio de 2019,

= ﬁ*ﬂf/t ﬁ'}/j{/{

0, Carlos Maria Ferndndez de Aracz Gdmez-Acebo
ADRIAND CARE, 5.A.
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ANEXO I1: CUENTAS ANUALES INDIVIDUALES DE LOS EJERCICIOS 2019 Y 2020,
JUNTO CON LOS INFORMES DE AUDITORIA INDEPENDIENTES
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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Adriano Care SOCIMI, S.A.:

Hemos auditado las cuentas anuales de Adriano Care SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que comprenden
el balance a 31 de diciembre de 2019, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el
patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al ejercicio terminado
en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacién (que se
identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espana. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mas adelante en la seccidon Responsabilidades del auditor en relacion con la
auditoria de las cuentas anuales de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los
de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espafia segin lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no
hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o
circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado
a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinion.

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria

de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacién de nuestra opinién sobre éstas, y
No expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Esparia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, www.pwc.es 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccion 32
Inscrita en el R.O.A.C. con el nimero S0242 - CIF: B-79 031290
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Modo en el que se han tratado en la auditoria

Valoracién de inversiones en empresas del
grupo

La Sociedad mantiene inversiones en
empresas del grupo por importe de 37.847
miles de euros, tal como se detalla en la nota
6 de las cuentas anuales.

Las inversiones se valoran por su coste
menos, en su caso, el importe acumulado de
las correcciones por deterioro de valor. Se
reconoce una pérdida por deterioro por el
exceso del valor contable del activo sobre su
importe recuperable, entendido éste como el
valor razonable del activo menos los costes
de venta o el valor en uso, el mayor de los
dos.

Se trata de un aspecto mas relevante de la

En nuestra prueba del andlisis sobre la
recuperacion del valor de las inversiones en
empresas del grupo, utilizamos nuestro
conocimiento para concluir sobre si el valor y las
hipdtesis usadas por la direccion son adecuadas.
En particular:

o Comparamos el coste de las participadas
con los resultados y reservas
correspondientes a cada inversion y su
evolucién respecto al gjercicio anterior.

. Usamos nuestro conocimiento técnico para
concluir si el valor y las hipétesis usadas
por la direccion son adecuados. En
particular, confirmamaos la razonabilidad de

auditoria por la magnitud del epigrafe y
porque conlleva un alto nivel de juicio y
estimacion por parte de la direccion.

las plusvalias tacitas existentes
procedentes de las valoraciones de los
activos inmobiliarios y comprobamos los
célculos aritméticos.

Adicionalmente, hemos evaluado la suficiencia de
la informacion revelada en las cuentas anuales.

Como resultado de nuestras pruebas,
consideramos que las estimaciones de la
direccion soportan suficientemente el importe
reconocido como Inversiones en empresas del

grupo.
Otras cuestiones

Las cifras correspondientes al periodo anterior 2018, que se incluyen a efectos comparativos en cada
uno de los estados de las cuentas anuales del ejercicio 2019, no han sido auditadas.

Otra informacion: Informe de gestion

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2019, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad
obtenido en la realizacién de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informaciodn distinta de la
obtenida como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e
informar de si el contenido y presentacion del informe de gestion son conformes a la normativa que
resulta de aplicacion. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen
incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.
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Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del gjercicio 2019 y su

contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad,
de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en Espaiia, y
del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracién de
la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, seguin
corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencién de liquidar la
sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto
estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinion.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafa
siempre detecte una incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude
o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

. Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccidon material debida a fraude es mas
elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erréneas, o la elusidn del control interno.

° Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad.

. Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los administradores.
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° Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una
empresa en funcionamiento.

° Evaluamos la presentacion global, |la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida
la informacion revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos
subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacion con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestién.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (S0242)
\UDITORZ=S

A e

PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORES, S.L.

P nE——

Rafael Pé)ez Guerra (20738)
2020 Num. 01/20/01287
96,00 EUR

18 de marzo de 2020
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ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.

Cuenta de pérdidas y ganancias correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de

diciembre 2019
(miles de euros)
Notasdela | 344919019 | 3111212018
Memoria
Importe neto de la cifra de negocios Nota 12.1 270 -
Ventas 270 -
Gastos de personal (10) =
Sueldos, salarios y asimilados (8) -
Cargas sociales (2) -
Otros gastos de explotacion Nota 12.2 (2.197) -
Servicios exteriores (2.183) -
Tributos (14) -
Amortizacion del inmovilizado Nota 5 (77) -
RESULTADO DE EXPLOTACION (2.014) i
Gastos financieros (28) A
Por deudas con terceros (28) -
RESULTADO FINANCIERO (28) -
BENEFICIO ANTES DE IMPUESTOS (2.042) -
Impuestos sobre beneficios Nota 11 - -
RESULTADO DEL EJERCICIO (2.042) -

Las Notas 1 a 16 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales del ejercicio anual terminado el 31 de

diciembre 2019.
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ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.
Estado de flujos de efectivo correspondiente al ejercio anual
terminado el 31 de diciembre 2019

(miles de euros)

Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 2019 2018
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1) (3.424) -
Resultado del ejercicio antes de impuestos (2.042) -
Ajustes al resultado: 105 a
- Amortizacién del inmovilizado Nota 5 77 -
- Gastos financieros 28 -
Cambios en el capital corriente (1.487) -
- Existencias (190) -
- Deudores y otras cuentas a cobrar Nota 7y 11 (1.775) -
- Otros activos y pasivos corrientes (268) -
- Acreedores y otras cuentas a pagar Nota 10y 11 506 -
- Otros pasivos no corrientes 268 -
- Pago de intereses (28) -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (1f) (64.126) -
Pagos por inversiones (64.126) -
- Empresas del grupo, multigrupo y asociadas Nota 6 (37.847) -
- Inversiones inmobiliarias Nota 5 (26.279) -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (lll) 126.648 60
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 126.648 60
- Ampliacion de capital Nota 9 76.398 60
- Aportaciones de socios Nota 9 43.524 -
- Emisién/ (Devolucién) y amortizacion de deudas con entidades de crédito Nota 10 6.726 -
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (I+lI+llI+IV) 59.098 60
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio y/o en la constitucion de la Sociedad 60 -
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 59.158 60

Las Notas 1 a 16 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre

2019.



ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.

Memoria correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019
1. INTRODUCCION E INFORMACION GENERAL CORPORATIVA

Adriano Care SOCIMI, S.A. (en adelante "la Sociedad”), es una sociedad anénima domiciliada en la
calle Serrano, nimero 30, Madrid, que se constituyo el 24 de diciembre de 2018, por tiempo indefinido,
con la denominacién social de Adriano Care, S.A.U. Desde el 14 de junio de 2019, la Sociedad ostenta
su actual denominacion social, Adriano Care SOCIMI, S.A. Con fecha 15 de julio 2019, se constituye el
Consejo de Administracién de la Sociedad.

La actividad principal de la Sociedad es:
- La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento;,

- La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversién en el mercado
inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan
el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido
para dichas sociedades cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios;

- La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espanol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido
para las sociedades cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI) en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de
inversion exigidos para estas sociedades; y

- La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva, o la
norma que la sustituya en el futuro.

Adicionalmente, junto con la actividad econdémica derivada del objeto social principal, la Sociedad podra
desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen,
en su conjunto, menos del 20% de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, o aquellas
gue puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

La Sociedad es cabecera de un grupo de entidades dependientes, Grupo Adriano Care (en adelante,
el Grupo), y va a formular separadamente cuentas anuales consolidadas.

a) Régimen SOCIMI

El 18 de junio de 2019, se comunico la incorporacion de la Sociedad al Régimen Fiscal SOCIMI, de
aplicacion a partir del 1 de enero de 2019. Dado que la Sociedad esta adscrita al régimen fiscal de las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) tiene la intencién
de cotizar en el Mercado Alternativo Bursétil de Madrid (MAB) dentro de los plazos previstos por la Ley.

La Sociedad se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (en adelante la “Ley SOCIMI"). En los articulos 3 a 6 de la mencionada ley
se establecen los principales requisitos y obligaciones que tienen que ser cumplidos por este tipo de
sociedades:



Requisitos de inversion (Art. 3)

1)

2)

Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién
de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad, siempre que la promocion se
inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion, asi como en participaciones en el
capital o patrimonio de otras entidades a las cuales se refiere el apartado 1 del articulo 2 de |a
Ley SOCIMI.

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la Sociedad sea
Dominante de un grupo de sociedades, segun los criterios establecido en el articulo 42 del
Cadigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas
anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto
de las entidades a las cuales se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

El valor del activo se determinara segin la media de los balances individuales o, en su caso,
consolidados trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad para calcular dicho valor por
sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales balances, el
cual se aplicaria a todos los balances del gjercicio.

Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a
cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes
inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el
plazo de mantenimiento al que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del
arrendamiento de bienes inmuebles o de dividendos o participaciones en beneficios
procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la Sociedad sea
Dominante de un grupo de sociedades, segun los criterios establecidos en el articulo 42 del
Cadigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas
anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto
de las entidades a las cuales se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberdn permanecer arrendados
durante al menos tres afios. A efectos del computo, se sumara el tiempo que los inmuebles
hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afo.

En este sentido, el plazo se computara:

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad antes del
momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en que
se aplique el régimen fiscal especial establecido en la Ley SOCIMI, siempre gue a dicha fecha
el bien se encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estara a lo
dispuesto en la letra siguiente.

b) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la Sociedad,
desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

En el caso de acciones o participaciones de entidades a las que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de la Ley SOCIMI, deberan mantenerse en el activo de la Sociedad al menos durante
tres afios desde su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en
que se aplique el regimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

Obligacién de negociacién en mercado regulado o sistema multilateral de negociacion (Art. 4)

Las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacion en un mercado regulado espafiol
0 en un sistema muitilateral de negociacién espafol o en el de cualquier otro Estado miembro de la
Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier otro
pais o territorio con el que exista efectivo intercambio de informacién tributaria, de forma ininterrumpida



durante todo el periodo impositivo. Las acciones deberan ser nominativas.

Capital minimo reqguerido (Art. 5)

El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

Obligacién de distribucion de resultados (Art. 6)

La Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

. El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a las que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
SOCIMI.

. Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o

participaciones a las que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI, realizadas
una vez transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto
social principal. El resto de estos beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o
participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios
posteriores a la fecha de transmision.

. Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucién de dividendos
se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya
sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptara obligatoriamente en la
forma descrita anteriormente.

El acuerdo para la distribucién de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes a
la finalizacién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucion.

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley SOCIMI, podra optarse por la
aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun
cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos se
cumplan dentro de los dos afos siguientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho régimen.

A 31 de diciembre de 2019, la Sociedad cumple parcialmente los requisitos establecidos en la anterior
Ley. No obstante, en opinion de los Administradores se han puesto en marcha los procesos necesarios
para que el cumplimiento de la totalidad de los requisitos se produzca antes del periodo maximo
establecido.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, dentro de los plazos establecidos por la Ley
SOCIMI, supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen general del Impuesto sobre
Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que
se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada a ingresar, junto con la cuota
de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el
régimen general y la cuota ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos
impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso,
resulten procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus accionistas, con un porcentaje de participacion
superior al 5%, estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un
gravamen especial del 19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades,
sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial
debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion del
dividendo.

N



b) Otra informacién

Dada la actividad a la que se dedica, la Sociedad no tiene gastos, activos, provisiones, ni contingencias
de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la situacion
financiera y los resultados de la misma. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos al
respecto en las presentes cuentas anuales.

El euro es la moneda funcional de la Sociedad. Las presentes cuentas anuales se presentan en miles
de euros.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES
a) Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales han sido formuladas por los Administradores de acuerdo con el siguiente marco
normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad:

a) Cédigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

b) Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre,
el cual ha sido modificado en 2016 por el Real Decreto 602/2016 de 2 de diciembre y, en
particular, la Adaptacion Sectorial del Plan General de Contabilidad de las Empresas
Inmobiliarias aprobada por Orden del 28 de diciembre de 1994 en todo lo que no contradiga al
Plan General de Contabilidad, asi como las disposiciones aprobadas por la Comisién Nacional
del Mercado de Valores.

c) Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias, la Ley
del Mercado de Valores y demas normativa emitida por la Comisién Nacional del Mercado de
Valores.

d) Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre por la que
se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI) en relacién con las obligaciones de informacion a detallar en los presentes estados
financieros intermedios.

e) El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.
b) Imagen fiel

Las cuentas anuales han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan de
acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que le resulta de aplicacién y en particular,
los principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio,
de la situacion financiera, de los resultados y de los flujos de efectivo de la Sociedad habidos durante
el correspondiente ejercicio.

Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad, se someteran
a la aprobacion por la Junta General Ordinaria de Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin
modificacion alguna. Las Cuentas Anuales del ejercicio 2018, fueron aprobadas por el Accionista Unico,
el 29 de marzo de 2019.

c) Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. En consecuencia, los Administradores han
formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas
contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No
existe ningun principio contable obligatorio que haya dejado de aplicarse.



d) Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y
compromisos que figuran registrados en ellas. Las estimaciones y criterios se refieren a:

- Lavaloracién y el deterioro de las inversiones inmobiliarias (Nota 4.1).

- Lavaloracién y el deterioro de las inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas
(Nota 4.2).

- Cumplimiento del Régimen SOCIMI (Notas 1.ay 11)

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible
al cierre del ejercicio 2019, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen
a modificarlas en los préximos ejercicios, lo que se realizaria de forma prospectiva, reconociendo los
efectos del cambio de estimacion en la correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias.

e) Comparacion de la informacién

De acuerdo con la legislacién mercantil, se presenta, a efectos comparativos, con cada una de las
partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio
neto y del estado de flujos de efectivo, ademas de las cifras del ejercicio 2019, las correspondientes al
ejercicio anterior. En la memoria también se incluye informacion cuantitativa del ejercicio anterior, salvo
cuando una norma contable especificamente establece que no es necesario.

Para una adecuada comprensién de la informacién que se incluye en estas cuentas anuales, habra de
tenerse en cuenta el hecho de que la Sociedad se constituyé el 24 de diciembre de 2018 y, durante el
presente ejercicio, ha estado inmersa en la fase de desarrollo de su plan de inversiones.

f) Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el
patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para facilitar su
comprensién, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacién desagregada
en las correspondientes notas.

g) Principio de empresa en funcionamiento
Estas cuentas anuales han sido preparadas siguiendo el principio de empresa en funcionamiento, el

cual, contempla que la Sociedad realizara sus activos y atendera a sus compromisos en €l curso normal
de sus obligaciones.

3. DISTRIBUCION DEL RESULTADO
La propuesta de distribuciéon de las pérdidas del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019,
formulada por los Administradores de la Sociedad y que se espera sea aprobada por la Junta General

Ordinaria de Accionistas, consiste en destinar la totalidad de estas a la cuenta "Resultados negativos
de ejercicios anteriores”.
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4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de sus cuentas anuales
estan de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, asi como al resto de
normativa contable que le es de aplicacion a la Sociedad, tal y como se ha explicado en |la Nota 2.a.

En este sentido, se detallan a continuacién Gnicamente aquellas politicas que son especificas de la
actividad de la Sociedad y aquellas consideradas significativas y que requieran de juicios significativos
atendiendo a la naturaleza de sus actividades.

41. Inversiones inmobiliarias

El epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del balance, recoge el valor de los terrenos, edificios y otras
inversiones que se mantienen bien para explotarlos en régimen de alquiler o bien para obtener una
plusvalia en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus
respectivos mercados.

Las inversiones inmobiliarias se valoran al precio de adquisicion, gue incluyen los costes directamente
atribuibles que son necesarios para su puesta en funcionamiento y la estimacion inicial de los costes
de desmantelamiento, incluyendo los costes asociados a la transaccién. Posteriormente al
reconocimiento inicial, la Sociedad contabiliza las inversiones inmobiliarias a su valor de coste, que se
minora por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro, si las hubiera.

En relacion con los proyectos en curso, unicamente se capitalizan los costes de ejecucion y los gastos
financieros, siempre que tales gastos financieros se hayan devengado antes de la puesta en
condiciones de funcionamiento del activo y que la duracién de las obras sea superior a 1 afio.

A 31 de diciembre de 2019, la Sociedad no ha capitalizado gastos financieros.

La Sociedad amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste
de los activos entre los afios de vida Util estimada, segtn el siguiente detalle:

- Construcciones: 50 arios
- Instalaciones técnicas: 12 arios
- Mobiliario: 8 afios.

La Sociedad compara, periédicamente, el valor neto contable de los distintos elementos de las
inversiones inmobiliarias con el valor de mercado obtenido a través de valoraciones de expertos
independientes, y se dotan los correspondientes deterioros de las inversiones inmobiliarias cuando el
valor de mercado es inferior al valor neto contable.

El valor de mercado se determina a 31 de diciembre de cada ejercicio, tomando como valores de
referencia las valoraciones realizadas por un experto independiente, realizando semestralmente una
actualizacion de las mismas. Dicha valoracion es realizada de acuerdo con las normas de tasacion y
valoracién emitidas por el Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) del Reino Unido y por las normas
internacionales de valoracién (International Valuation Standards, IVS) formuladas por el Comité de
Normas Internacionales de Valoracion (IVSC).

Los inmuebles se han valorado de forma individual, considerando cada uno de los contratos de
arrendamiento vigentes al cierre del gjercicio.

La principal metodologia utilizada para determinar el valor de mercado de las inversiones inmobiliarias
de la Sociedad durante el ejercicio 2019 es la que consiste en el descuento de flujos de caja, que se
basa en la estimacion de los flujos de efectivo futuros esperados de las inversiones inmobiliarias
utilizando una tasa de descuento apropiada para calcular el valor actual de esos flujos de efectivo.

Dicha tasa considera las condiciones actuales de mercado y refleja todas las previsiones y riesgos
asociados al flujo de tesoreria y a la inversién. Para calcular el valor residual del activo del ultimo afo
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de la proyeccién de los flujos de caja se aplica una yield neta de salida. El detalle de las yields y las
tasas de descuento consideradas en el ejercicio de valoracion, a 31 de diciembre se desglosa en la
Nota 5.

Cuando el valor contable es mayor que el valor de mercado se produce una pérdida por deterioro. Las
correcciones valorativas por deterioro y su reversién se contabilizan en la cuenta de pérdidas y
ganancias. Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las circunstancias que las
motivaron dejan de existir. La reversién del deterioro tiene como limite el valor contable del activo que
figuraria si no se hubiera reconocido previamente el correspondiente deterioro del valor.

4.2 Inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas

Se consideran empresas del grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacién de contral, y
empresas asociadas aquellas sobre las que la Sociedad ejerce una influencia significativa.
Adicionalmente, dentro de la categoria de multigrupo se incluye a aquellas sociedades sobre las que,
en virtud de un acuerdo, se ejerce un control conjunto con uno 0 Mas socios.

El reconocimiento inicial de una inversion en empresas del grupo, multigrupo o asociada se realiza por
su valor razonable. Los costes de transaccion que sean directamente atribuibles a la adquisicion no
seran incluidos como parte del valor del mismo en su reconocimiento inicial.

Las inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas se valoran por su coste, minorado, en
su caso, por el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Las bajas de estos
activos se valoran aplicando el método del coste medio ponderado por grupos homogeneos,
entendiéndose por éstos los valores que tienen iguales derechos.

Se registra un deterioro siempre que el valor contable de la participacién sea superior a su valor
recuperable. El valor recuperable, en sintonia con la normativa contable de aplicacion, es el mayor
importe entre el valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos que se espera
recibir de la inversion, pudiéndose tomar el patrimonio neto de la participada ajustado por las plusvalias
tacitas existentes en la medida en que sea la mejor evidencia de su valor recuperable.

Las proyecciones de flujos de caja se basan en las mejores estimaciones disponibles de ingresos y
gastos de cada participacion, que se realizan empleando previsiones sectoriales, resultados pasados
y expectativas de evolucién de cada negocio y de desarrollo del mercado:

e Las variables macroecondémicas se elaboran de acuerdo a la informacién recogida en los
informes del tasador externo.

e Las hipétesis de precio y ocupacion se elaboran en base a los contratos vigentes firmados por
las diferentes sociedades, la evolucion histérica de los mismos, asi como las mejores
estimaciones de la Sociedad en base a los presupuestos y planes de negocio aprobados.

» Los costes operativos y las inversiones para acometer se calculan, para el primer afio, de
acuerdo con el presupuesto anual del Grupo y en los afios siguientes de acuerdo con los planes
de desarrollo de los activos aplicando un factor de escalacién para gastos operativos ligado a
la evolucién esperada del IPC.

Las tasas utilizadas en el proceso de evaluacion de la recuperabilidad de la inversién en empresas del
grupo, multigrupo y asociadas, correspondiente al ejercicio 2019 se han situado en los siguientes
rangos:

Rango
Exit Yield 8,33% - 10,79%
Tasa de descuento 7,50% - 10,70%

A cierre del ejercicio, el test de deterioro de las inversiones en empresas del grupo ha sido validado por
un experto independiente.



4.3 Instrumentos financieros
4.3.1 Activos financieros
Clasificacion

Los activos financieros que posee la Sociedad, diferentes de las inversiones en el patrimonio del Grupo,
multigrupo y asociadas, hacen referencia a la siguiente categoria:

a. Préstamos y partidas a cobrar: activos financieros originados en la venta de bienes o en la
prestacion de servicios por operaciones de trafico de la empresa, o los que, no teniendo un
origen comercial, no son instrumentos de patrimonio ni derivados y cuyos cobros son de cuantia
fija o determinable y no se negocian en un mercado activo.

Valoracién inicial

Los activos financieros se registran, en términos generales, inicialmente al valor razonable de la
contraprestacion entregada mas los costes de la transaccién que sean directamente atribuibles.

Valoracién posterior

Los préstamos, partidas a cobrar e inversiones mantenidas hasta el vencimiento se valoran por su coste
amortizado.

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un “test de deterioro” para los activos financieros.
Se considera que existe evidencia objetiva de deterioro si el valor recuperable del activo financiero es
inferior a su valor en libros. Cuando se produce, el registro de este deterioro se registra en la cuenta de
pérdidas y ganancias.

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y otras
cuentas a cobrar, el criterio utilizado por la Sociedad para calcular las correspondientes correcciones
valorativas se fundamenta en analizar el riesgo de crédito de cada contraparte y dotar una provision
siempre y cuando existe evidencia razonable que dicho importe no se podra recuperar.

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los
flujos de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos
y beneficios inherentes a su propiedad, tales como en ventas en firme de activos, cesiones de créditos
comerciales en operaciones de “factoring” en las que la empresa no retiene ninguin riesgo de crédito,
etc.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por
un importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se
retenga sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como el descuento
de efectos, el “factoring con recurso”, etc.

4.3.2 Pasivos financieros
Son pasivos financieros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y que se han
originado en la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa, o aquellos que,
sin tener un origen comercial, no pueden ser considerados como instrumentos financieros derivados.
Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién recibida,

ajustada por los costes de la transaccion directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos
se valoran de acuerdo con su coste amortizado.
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4.4 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la
corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en
que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por
el valor razonable de la contraprestacién recibida, deducidos descuentos e impuestos.

En cuanto a los ingresos por prestacion de servicios, éstos se reconocen considerando el grado de

realizacion de la prestacion a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la transaccion
pueda ser estimado con fiabilidad.

5. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se corresponden con inmuebles destinados a su
explotacion en régimen de alquiler.

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen las inversiones inmobiliarias es el
siguiente:

. Saldo Altas y 2
Miles de euros inicial dotactones Saldo final
31 de diciembre de 2019
Coste
Terrenos - 8.314 8.314
Construcciones y otros - 17.965 17.965
Total coste - 26.279 26.279
Amortizacion acumulada
Construcciones y otros - (77) (77)
Total amortizacién acumulada - (77) (77)
Total Inversiones Inmobiliarias - 26.202 26.202

51 Adquisiciones del ejercicio 2019

Las principales adquisiciones y altas de activos, durante el ejercicio 2019, incluyendo gastos e
impuestos no recuperables asociados a los mismos, han sido los siguientes:

e Con fecha 30 de julio de 2019, se adquiere un centro residencial de la tercera edad situado en
Palencia. El inmueble se encuentra actualmente arrendado. El coste de adquisicién ha
ascendido a 7.050 miles de euros.

» Con fecha 8 de octubre de 2019, se adquiere un centro residencial de la tercera edad situado
en Bilbao. Este centro residencial se encuentra arrendado y es gestionado por la sociedad
Torre Gorostizaga, S.L. que también ha sido adquirida por la Sociedad (Nota 6) en la misma
fecha. El coste de adquisicién del activo ha ascendido a 1.869 miles de euros.

e Con fechas 12 de septiembre y 16 de octubre de 2019, la Sociedad ha adquiridos dos terrenos
ubicados en Villaverde, Madrid. El coste de adquisicion ha ascendido a 3.704 miles de euros.

e El 20 de noviembre de 2019, la Sociedad ha firmado un contrato de cesién de posicién
contractual por el que se ha subrogado en el arrendamiento financiero inmaobiliario de un centro
geriatrico situado en La Corufia. Los principales aspectos de este contrato de leasing se
detallan en la Nota 10. El inmueble se encuentra actualmente arrendado. El coste de
adquisicion ha ascendido a 9.508 miles de euros (Nota 5.4).
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e Confecha 19 de diciembre de 2019, se adquiere un centro destinado a residencia de mayores
y centro de dia situado en Zamora. El inmueble se encuentra actualmente arrendado. El coste
de adquisicién ha ascendido a 4.148 miles de euros.

5.2 Evaluacion del deterioro del ejercicio 2019

Del ejercicio de valoracion realizado a 31 de diciembre de 2019 no se han identificado indicadores de
deterioro en ninguno de los activos.

El detalle de las yields y las tasas de descuento consideradas en el ejercicio de valoracién, a 31 de
diciembre es el siguiente:

. 31 de diciembre

YiokEs de 2019
Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja (Exit Yield) 5,15% - 6,00%
Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja (Discount Rate) 7,15% - 8,50%

La variacién de 25 puntos porcentuales en las exit yields, asi como la variacion de un 5% en las rentas
consideradas, tiene el siguiente impacto sobre las valoraciones utilizadas por la Sociedad para la
determinacidn del valor de sus activos (residencias y terrenos) registrados en el epigrafe “Inversiones
Inmobiliarias” del balance:

Miles de Euros

Sensibilidad de la valoracion a modificaciones de 25 p.p. Disminucién de | Aumento de
en las Exit Yields Valoracion 25 p.p. 25 p.p.
Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja (Exit Yield) 29.899 1.358 (1.237)

Miles de Euros

Sensibilidad de la valoracion a modificaciones del 5% en Disminucion de | Aumento de
las rentas consideradas Valoracion 5% 5%
Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja 29.899 (1.544) 3.048

5.3 Arrendamientos operativos

Los ingresos por renta derivados de las inversiones inmobiliarias propiedad de la Sociedad y que se
encontraban arrendados a terceros a través de arrendamientos operativos ascendieron a 270 miles de
euros a 31 de diciembre de 2019 (Nota 12.1). Los importes de los cobros futuros minimos por
arrendamientos operativos no cancelables son los siguientes:

(Miles de euros) # d:ed';g:;" bre
Hasta un afo 1.273
Entre uno y cinco afios 4,987
Mas de cinco afos 9.096
Total 15.356

Durante el ejercicio 2019 no hay cuotas contingentes reconocidas como ingresos del periodo.

Los gastos de explotacién asociados a los activos incluidos en las inversiones inmobiliarias ascienden
a 43 miles de euros en 2019.
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5.4 Arrendamiento financiero

A 31 de diciembre de 2019, no hay arrendamientos financieros en los que la Sociedad actie como
arrendadora.

A 31 de diciembre de 2019, la Sociedad tiene un contrato de arrendamiento financiero en la que actia
como arrendataria siendo las cuotas de arrendamiento minimas (incluyendo, si procede, las opciones
de compra), de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta repercusion de gastos
comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente,
las siguientes:

Miles de euros
Valor neto Cuotas minimas de arrendamiento (Nota 10.1)
contable Hasta 1 afio Entre 1y 5 afios Més de 5 afios
Inversiones inmobiliarias 9.489 225 1.213 5.288
Total 9.489 225 1.213 5.288

Durante el gjercicio 2019 no hay cuotas contingentes reconocidas como gastos del periodo.
5.5 Otra informacion
Todas las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se encuentran situadas en Espafia.

Es politica de la Sociedad formalizar pélizas de seguro con compariias de reconocida solvencia para
cubrir los posibles riesgos a los que estdn sujetos los diversos elementos de sus inversiones
inmobiliarias. A 31 de diciembre 2019, dichos activos se encontraban asegurados a su valor de
reposicion.

No existe ninguna restriccion a la realizacién de las inversiones, al cobro de los ingresos derivados de
las mismas o de los recursos obtenidos por su enajenacion o disposicién por otros medios.

A 31 de diciembre de 2019, la Sociedad mantiene proyectos de inversion relativos al desarrollo de los
terrenos de Villaverde por importe de 15.500 miles de euros. Asimismo, a cierre del ejercicio 2019, la
Sociedad no habia formalizado avales relativos a estos compromisos.

6. INVERSIONES EN EL PATRIMONIO DE EMPRESAS DEL GRUPO,
MULTIGRUPO Y ASOCIADAS

El desglose de los instrumentos de patrimonio en empresas del grupo, multigrupo y asociadas a 31 de
diciembre de 2019 es el siguiente:

¥ Saldo Altas o Saldo
Miles de suros Inicial | dotaciones | final
Coste
Promociones Zorges, S.L. - 8.185 8.185
Olimpia Bass, S.L. - 12.162 12.162
Inmobiliaria Barrica Barri, S.A. - 2.940 2.940
Udazkena, S.L. - 1.960 1.960
Torre Gorostizaga, S.L. - 1.200 1.200
Parque Comercial Gorbeia, S.A.U. - 11.400 11.400
Total Coste - 37.847 37.847
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6.1 Participaciones adquiridas por la Sociedad en el ejercicio 2019

Promociones Zorges, S.L. y Olimpia Bass, S.L.

El 2 de agosto de 2019, la Sociedad adquiere el 100% de las participaciones sociales de Olimpia Bass,
S.L. por un importe de 12.162 miles de euros y el 54% las participaciones sociales de Promociones
Zorges, S.L. por un importe de 4.218 miles de euros.

El 27 de septiembre de 2019, la Sociedad ha adquirido el 46% restante de las participaciones sociales
de Promociones Zorges, S.L. que poseia Olimpia Bass, S.L. por un importe de 3.633 miles de euros,
adquiriendo con esta operacién el 100% de las participaciones sociales de forma directa. Asimismo,
con fecha 6 de noviembre 2019, la Sociedad ha realizado una aportacion de socios a Promociones
Zorges, S.L. por importe de 334 miles de euros.

Promociones Zorges, S.L. es una sociedad domiciliada en Madrid, que posee una residencia en Bilbao,
que es gestionada por Olimpia Bass, S.L., sociedad domiciliada en Bilbao cuya actividad es la
asistencia y servicios para nifios, jévenes disminuidos fisicos y ancianos en centros residenciales.

Los contratos de compraventa de estas dos sociedades contemplan el pago de un precio variable
vinculado a los resultados obtenidos por las mismas en el afio posterior a su fecha de adquisicion. Los
Administradores de la Sociedad consideran que no se cumpliran las circunstancias establecidas para
el registro de dicho precio variable.

Inmobiliaria Barrica Barri, S.A. y Udazkena, S.L.

El 8 de octubre de 2019, la Sociedad adquiere el 100% de las acciones de Inmobiliaria Barrica Barri,
S.A. por un importe de 2.940 miles de euros y el 100% de las participaciones sociales de Udazquena,
S.L. por un importe de 1.960 miles de euros.

Inmobiliaria Barrica Barri, S.A. es una sociedad domiciliada en Barrica (Vizcaya) y ostenta |la propiedad
de una residencia en la misma localidad. Esta residencia es gestionada por Udazquena, S.L., sociedad
domiciliada en Barrica (Vizcaya), siendo su actividad la asistencia y servicios para nifios, jovenes
disminuidos fisicos y ancianos en centros residenciales.

Los contratos de compraventa de estas dos sociedades contemplan el pago de un precio variable
vinculado a los resultados obtenidos por las mismas durante el ejercicio anual que terminara el 31 de
diciembre 2020. Los Administradores de la Sociedad consideran que no se cumpliran las circunstancias
establecidas para el registro de dicho precio variable.

Torre Gorostizaga, S.L.

El 8 de octubre de 2019, la Sociedad adquiere el 100% de las participaciones sociales de Torre
Gorostizaga, S.L. por un importe de 1.200 miles de euros. Torre Gorostizaga, S.L. es una sociedad
domiciliada en Bilbao cuya actividad es la asistencia en establecimientos residenciales para personas
mayores y en la actualidad gestiona un centro residencial de la tercera edad situado en Bilbao,
propiedad de Adriano Care Socimi, S.A. (Nota 5).

Parque Comercial Gorbeia, S.A.U.

El 24 de octubre de 2019, la Sociedad adquiere el 100% de las participaciones sociales de Parque
Comercial Gorbeia, S.A.U. por un importe de 11.400 miles de euros. Parque Comercial Gorbeia, S.A.U.
es una sociedad domiciliada en Ortuella (Vizcaya) cuya actividad es la asistencia en establecimientos
residenciales para personas mayores y en la actualidad explota una residencia con centro de dia para
personas mayores dependientes situada en la misma localidad, asi como un aparcamiento situado en
los bajos de la residencia, en virtud de un contrato administrativo con la Diputacion Foral de Bizkaia
cuyo fin esta previsto para el 27 de marzo de 2047.
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La informacién relativa a las empresas del grupo a 31 de diciembre de 2019 es la siguiente:

Beneficios Otras

Porcentaje Valor Prima de | (pérdidas) artidas del Total
participacion neto Capital | emisiony del ‘l,:'at Amoiilo patrimonio

directa contable Reservas | ejercicio Neto neto

Miles de euros )

Promociones Zorges, S.L. 100% 8.185 601 (76) 400 334 1.259
Olimpia Bass, S.L. 100% 12.162 217 2.837 720 - 3.774
Inmobiliaria Barrica Barri, S.A. 100% 2.940 127 852 119 - 1.098
Udazkena, S.L. 100% 1.960 3 173 34 - 210
Torre Gorostizaga, S.L. 100% 1.200 32 126 122 - 280
i e 100% |  11.400 87 3.925 702 1.587 6.301
37.847 1.067 7.837 2.097 1.921 12.922

(*) El beneficio o pérdida del ejercicio de estas sociedades es el correspondiente a la totalidad del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre 2019, independientemente
de la fecha de adquisicion de las mismas.

Los estados financieros correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre 2019 de las
sociedades participadas por la Sociedad han sido auditados por el auditor del Grupo,
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.

Durante el ejercicio 2019, la Sociedad no ha recibido ninguin dividendo de sus participadas.

Los resultados de las sociedades del Grupo indicadas en el cuadro anterior corresponden en su
totalidad a operaciones continuadas.

Para aquellas sociedades dependientes cuyo patrimonio neto es inferior al valor neto contable de la
inversion, se ha comprobado que el patrimonio neto corregido por las plusvalias tacitas existentes a 31
de diciembre de 2019 es superior al valor contable, por lo que no ha sido necesario registrar ninguna
correccion valorativa.

7. ACTIVOS FINANCIEROS

71 Préstamos y partidas a cobrar

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

La composicion de este epigrafe a 31 de diciembre de 2019 se corresponde principaimente con saldos
clasificados como "Otros créditos con las Administraciones Publicas” (Nota 11).

El importe en libros de los préstamos y partidas a cobrar se aproxima a su valor razonable.
8. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LiQUIDOS EQUIVALENTES

Este epigrafe recoge las cuentas corrientes que posee la Sociedad las cuales devengan tipos de interés
de mercado sin restricciones a su disponibilidad.

Con caracter general la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos en entidades financieras de
alto nivel crediticio.
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9. PATRIMONIO NETO
Capital social

La Sociedad se constituy6 el 24 de diciembre de 2018, con una cifra de capital social de 60 miles de
euros dividido en 60.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y
desembolsadas. El accionista fundador fue Azora Capital, S.L.

Ampliaciones de capital realizadas en 2019:

Con fecha 15 de julio de 2019, se acord6 ampliar el capital social de la Sociedad en el importe de
12.000 miles de euros, mediante la emision y puesta en circulacién de 12.000.000 nuevas acciones
ordinarias de 1 euro de valor nominal cada una y una prima de emisién por accién de 9 euros, por lo
que el importe total de la prima de emisién asciende a 108.000 miles de euros. Con fecha 24 de julio
de 2019, se modificé la ampliacién de capital anterior en los siguientes términos:

o lacifra del aumento de capital asciende a 11.940 miles de euros, mediante la emisién y puesta
en circulacion de 11.940.000 nuevas acciones ordinarias de 1 euro de valor nominal cada una
de ellas;

e laprima de emisién por accién asciende a 5,40 euros, por lo que el importe total de la prima de
emision ascendid a 64.476 miles de euros.

e Se desembolsa el 60% del valor nominal de las nuevas acciones y el 100% de la prima de
emision por lo que el importe total desembolsado asciende a 71.640 miles de euros.

e El importe restante de 360 miles de euros se aporta en concepto de “Otras aportaciones de
socios”.

En el Consejo de Administracién de la Sociedad del 17 de octubre de 2019, se acordd exigir a los
accionistas el desembolso del 40% restante de la ampliacién de capital por un importe de 4.776 miles
de euros.

Los gastos de la ampliacion de capital han ascendido a un total de 18 miles de euros.

A 31 de diciembre de 2019, el capital social estaba representado por 12.000.0000 acciones (60.000
acciones a 31 de diciembre de 2018) de 1 euro valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y
desembolsadas. La totalidad de las acciones son anotaciones en cuenta y todas las acciones gozan de
los mismos derechos.

A 31 de diciembre de 2019, no hay ningtin accionista que ostente una participacion igual o superior al
10% del capital de la Sociedad. No existe conocimiento por parte de la Sociedad de otras
participaciones sociales que, siendo inferiores al porcentaje sefialado, permitan ejercer una influencia
notable en la Sociedad.

Reserva Legal

De acuerdo con el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual
al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital
social.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda el 10%
del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el
20% del capital social, esta reserva solo podra destinarse a la compensacién de pérdidas y siempre
gue no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

La reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién del régimen fiscal especial
establecido en la Ley SOCIMI no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de
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estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la
anterior.

A 31 de diciembre 2019, la Sociedad no ha dotado la totalidad de la reserva legal.
Prima de emision

La prima de emision es de libre distribucién. A 31 de diciembre 2019, la prima de emisién de la sociedad
ascendia a 64.476 miles de euros.

Aportaciones de Socios

Adicionalmente a las aportaciones de socios ya mencionadas en el epigrafe de capital social por
importe de 360 miles de euros, en el Consejo de Administracion del 17 de octubre de 2019, se acordd
exigir a los accionistas una aportacion dineraria a los fondos propios de la Sociedad por importe de
43.164 miles de euros en efectivo.

A 31 de diciembre 2019, las aportaciones de socios ascendian a 43.524 miles de euros.
Distribucién de resultados y gestion del capital

Las SOCIMI reguladas por el régimen fiscal especial establecido en la Ley SOCIMI estaran obligadas
a distribuir, en forma de dividendos, a sus Accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles
que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de
los seis meses posteriores a la conclusion de cada ejercicio, en la forma siguiente:

a) El 100 por 100 de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las participaciones mantenidas en otras SOCIMI u otras participaciones que
tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana.

b) Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones
o participaciones a las que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI, realizadas
una vez transcurridos los plazos a los que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley,
afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios debera
reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el
plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios
deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan
del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversion se
transmiten antes del plazo de mantenimiento, aquellos beneficios deberan distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que se
han transmitido. La obligacién de distribuir no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios
imputables a ejercicios en los que la Sociedad no tributara por el regimen fiscal especial
establecido en dicha Ley.

c) Al menos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.
Cuando la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un

gjercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptara
obligatoriamente con el acuerdo al que se refiere el apartado anterior.
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10. PASIVOS FINANCIEROS

La composicion de los pasivos financieros a 31 de diciembre de 2019 y 2018 es la siguiente:

Miles de euros

Deudas con
entidades de Derivados y
crédito Otros Total
2019 2018 2019 2018 2019 2018
Pasivos financieros no corrientes:
Acreedores por arrendamiento financiero 6.501 - - - 6.501 -
Otros pasivos financieros no corrientes - - 268 - 268 -
TOTAL 6.501 - 268 - 6.769 -
Pasivos financieros corrientes:
Acreedores por arrendamiento financiero 225 - - - 225 -
Deudas con entidades vinculadas - - 3 - 3 -
Acreedores varios - - 431 - 431 -
TOTAL 225 - 434 - 659 -
6.726 - 702 - 7.428 -

10.1  Acreedores por arrendamiento financiero

La Sociedad tiene registrado, a 31 de diciembre de 2019, el saldo derivado del contrato de
arrendamiento financiero inmobiliario del centro geriatrico situado en La Corufia. El vencimiento del
contrato es en octubre de 2038 y devenga un tipo de interés fijo de 2,5%. Las cuotas pendientes de
pago por vencimiento se han detallado en la Nota 5.4.

Con fecha 20 de noviembre 2019, la Sociedad ha firmado un contrato de opcién de cesion de la posicion
contractual en el contrato de arrendamiento financiero anteriormente mencionado, con subrogacién en
todos los derechos y obligaciones que de este se deriven. La parte beneficiaria podra ejecutar la opcién
de cesidén dentro del plazo comprendido entre los 30 dias naturales siguientes al quinto aniversario de
la fecha de firma del contrato de opcion.

Dicho contrato de opcién establece que el precio de cesién sera equivalente a la cantidad de 11.200
miles de euros menos las cuotas pendientes de pago en el marco del contrato de arrendamiento
financiero en la fecha de ejecucion de la opcion. Asimismo, el precio de cesiéon se podra ver
incrementado por todos aquellos incrementos de renta, diferentes de la actualizaciéon contractual del
IPC, que la Sociedad negocie dentro del contrato de arrendamiento del activo. Estas cantidades se
capitalizaran a una tasa equivalente al 5,35% anual.

Los Administradores de la Sociedad consideran que no se cumpliran las circunstancias establecidas
para la ejecucidon de opciéon mencionada anteriormente.

10.2 Otros pasivos financieros

El detalle de los pasivos financieros clasificados en esta categoria a 31 de diciembre de 2019 es el
siguiente:

Miles de
euros

A largo plazo
Fianzas y depésitos recibidos derivados de los contratos de arrendamiento 268
268

A corto plazo
Acreedores varios 431
Total Otros pasivos financieros 699
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10.3 Garantias concedidas
A 31 de diciembre de 2019, la Sociedad no habia concedido avales, fianzas o garantias.
11. SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos con Administraciones Publicas del balance es el siguiente:

Miles de
euros

Otros créditos con las Administraciones Publicas

Hacienda Publica deudora por IVA 1.713
Total saldos deudores 1.713
Otras deudas con las Administraciones Publicas

Hacienda Publica acreedora por retenciones practicadas 38

Organismos de la Seguridad Social acreedores 1

Otras deudas con las Administraciones Publicas 33
Total saldos acreedores 72

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse
definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el
plazo de prescripcion, actualmente establecido en cuatro afios.

La Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos los ejercicios desde su constitucion para todos los
impuestos que le son aplicables. En opinién de los Administradores de la Sociedad, asi como de sus
asesores fiscales, no existen contingencias fiscales de importes significativos que pudieran derivarse,
en caso de inspeccion, de posibles interpretaciones diferentes de la normativa fiscal aplicable a las
operaciones realizadas por la Sociedad.

El 18 de junio de 2019, la Sociedad comunicé a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion
Tributaria la opcion para la aplicacién del régimen especial previsto en la Ley SOCIMI para el periodo
impositivo iniciado el 1 de enero de 2019 y sucesivos.

A 31 de diciembre de 2019, la Sociedad cumple parcialmente los requisitos minimos exigidos para la
aplicacién de este régimen fiscal. No obstante, en opinién de los Administradores se han puesto en
marcha los procesos necesarios para que el cumplimiento de la totalidad de los requisitos se produzca
antes del periodo maximo establecido. De acuerdo con el régimen fiscal especial de las SOCIMI, los
rendimientos derivados de su actividad que cumplan los requisitos exigidos estan exentos de
tributacion.
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Impuesto de sociedades

A continuacién, se detalla la conciliacion entre el beneficio contable antes de impuestos y la base

imponible del impuesto:

31 de diciembre de 2019
Miles de euros
Estado del resultado Estado
fotl de Total

Régimen Régimen | cambios

fiscal SOCIMI | General enel PN
Resultado antes de impuestos (2.042) = (18) (2.060)
Diferencias permanentes - - - -
Diferencias temporarias - - - -
Amortizacién no deducible - - - -
Gastos financieros no deducibles - = - -
Compensacién de bases imponibles i ) i} i}

| negativas de ejercicios anteriores

Base imponible definitiva (2.042) - (18) (2.060)

En el ejercicio 2019, la Sociedad se encuentra acogida al
establecido en el mismo, el tipo fiscal aplicable a la base imponible es 0% para rentas que cumplen con

el regimen de SOCIMI.

régimen fiscal SOCIMI. Conforme a lo

A continuacion, se detalla la conciliacién entre el gasto/(ingreso) por impuesto sobre beneficios y el
resultado de multiplicar los tipos de gravamenes aplicables al total de ingresos y gastos reconocidos:

31 de diciembre de 2019
Estado del resultado Estado
Régimen Réai total de
fiscal Geegr::'r‘:? cambios en
socimi el PN
Resultado antes de impuestos (2.042) - (18)
Carga impositiva teérica (0%; 25%) - - =
Gastos no deducibles = = =
Compensacién de bases imponibles = = -
Gasto / (ingreso) impositivo efectivo - - -
El calculo del impuesto sobre sociedades a pagar o a devolver es el siguiente:
31de
diciembre de
2019

Impuesto corriente
Retenciones
Pagos a cuenta

Impuesto sobre sociedades a pagar / (devolver)

A 31 de diciembre la Sociedad no tiene bases imponibles negativas pendientes de compensar.
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11.1 Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI

a)

b)

d)

Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal establecido en
la Ley SOCIMI:

No es de aplicacion.

Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido
en la Ley SOCIMI:

No es de aplicacion.
Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable
el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas

al tipo de gravamen del 0% o del 19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado
al tipo general de gravamen:

No es de aplicacion.

En caso de distribuciéon con cargo a reservas, designacion del gjercicio del que procede la
reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, del 19% o
al tipo general:

No es de aplicacién.
Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las letras c) y d) anteriores:
No es de aplicacion.

Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento que producen rentas
acogidas a este régimen especial:

) B o Fecha de Bien naturaleza
Denominacion Descripcion adquisicién urbana para
arrendamiento
Residencia en Bilbao Centro residencial de la tercera edad 08/10/2019 Sl
Residencia en Palencia Centro residencial de la tercera edad 30/07/2019 Sl
Residencia en La Corufia Centro residencial de la tercera edad 20/11/2019 Sl
Residencia en Zamora Centro residencial de la tercera edad 19/12/2019 Sl

9)

h)

Fecha de adquisicion de las participaciones en el capital de entidades a las que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI:

. ’ Fecha de Acogida al régimen F.ech_a' de
Sociedad dependiente adquisicién SocIMI aphc’acnon del
Régimen
Promociones Zorges, S.L. 02/08/2019 Sl 01/01/2019
Olimpia Bass, S.L. 02/08/2019 NO N/A
Inmabiliaria Barrica Barri, S.A. 08/10/2019 NO N/A
Udazkena, S.L. 08/10/2019 NO N/A
Torre Gorostizaga, S.L. 08/10/2019 NO N/A
Parque Comercial Gorbeia, S.A.U. 24/10/2019 NO N/A

Identificacion del activo que computa dentro del 80 por ciento al que se refiere el apartado 1

del articulo 3 de la mencionada Ley:

Los indicados en los puntos fy g.
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i) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial

establecido en la Ley SOCIMI, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sean para su

distribucién o para compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que procedan dichas reservas:
No es de aplicacién.

12. INGRESOS Y GASTOS

121  Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios se corresponde con los ingresos por arrendamientos por importe
de 270 miles de euros.

La totalidad del importe neto de la cifra de negocios corresponde a la actividad ordinaria de la Sociedad
por el arrendamiento de centros residenciales para mayores.

El total de los ingresos de la Sociedad son realizados en Esparia.

La distribucién de los ingresos por ambito geogréfico se detalla a continuacion:

Miles de
Mercados Geogrificos euros
Castillay Ledn 196
Galicia 50
Vizcaya 24
Total 270

12.2 Otros gastos de explotacion

El detalle de los otros gastos de explotacién del ejercicio 2019 es el siguiente:

Miles de
euros
Arrendamientos y canones 1
Servicio de profesionales independientes 2.080
Primas de seguros 16
Servicios bancarios y similares 1
Otros servicios 85
Tributos 14
Total Otros gastos de explotacion 2.197

Con fecha 4 de junio de 2019, la Sociedad firmé un contrato con Azora Capital, S.L. (en adelante, “la
Gestora”), en aguel momento, su accionista Unico. A través de dicho contrato, Azora Capital, S.L. se
convirti6 en el proveedor de servicios de gestion estratégica e inversion y otros servicios
complementarios, con el objeto de delegar a la Gestora la gestion ordinaria de la Sociedad por el
periodo de tenencia de los activos. Dicho contrato ha sido ratificado en el Consejo de Administracién
de la Sociedad, con fecha 15 de julio 2019.

Dentro de los servicios de profesionales independientes, se encuentra registrada, por importe de 1.109
miles de euros, la comisién de la entidad gestora de la Sociedad, Azora Capital, S.L., asi como los
gastos relativos a la adquisicion de inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas, que no
han sido objeto de capitalizacion, por importe de 789 miles de euros.

Dentro del epigrafe de “Tributos” se recogen, fundamentalmente, los gastos por el Impuesto de Bienes

Inmuebles que ha devengado en el ejercicio cada uno de los inmuebles que son propiedad de la
Sociedad, por importe de 14 miles de euros a 31 de diciembre de 2019.
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12.3 Saldos y transacciones con entidades vinculadas

Las entidades vinculadas con las que la Sociedad ha realizado transacciones durante el ejercicio
2019, asi como la naturaleza de dicha vinculacién, es la siguiente:

Naturaleza de la vinculacion
Promociones Zorges, S.L. Empresa del Grupo
Olimpia Bass, S.L. Empresa del Grupo
Inmobiliaria Barrica Barri, S.L. Empresa del Grupo
Udazkena, S.L. Empresa del Grupo
Torre Gorostizaga, S.L. Empresa del Grupo
Parque Comercial Gorbeia, S.A.U. Empresa del Grupo
Azora Capital, S.L. Entidad Vinculada

A 31 de diciembre de 2019, la Sociedad mantiene un saldo acreedor de 3 miles de euros con Azora
Capital, S.L.

El detalle de las transacciones realizadas con entidades vinculadas es el siguiente:

Miles de euros
Sociedad Empresas | Entidades
Ejercicio 2019 del grupo | vinculadas | Total
Ingresos por arrendamiento Torre Gorostizaga, S.L. 24 - 24
Servicios exteriores Azora Capital, S.L. - (1.109) | (1.109)

13. RETRIBUCIONES Y OTRAS PRESTACIONES AL CONSEJO DE
ADMINISTRACION Y ALTA DIRECCION

Las retribuciones devengadas durante el ejercicio 2019 por los actuales miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad en concepto de sueldos y salarios, incentivos, dietas y atenciones
estatutarias ascienden a 60 miles de euros. El detalle de dichas retribuciones es el siguiente:

Miles de
euros
Retribuciéon Consejeros 60
Retribuciéon Comisién Auditoria y Control -
Total 60

A 31 de diciembre de 2019 no existian anticipos, ni créditos concedidos a los miembros del Consejo de
Administracién, ni habia obligaciones asumidas por cuenta de ellos a titulo de garantia. Ninguno de los
miembros del Consejo, ni sus personas vinculadas desarrollan, por cuenta propia o ajena, actividades
que entrafien una competencia efectiva, sea actual o potencial, con las de la Sociedad, o que, de
cualquier otro modo, sitlien a los consejeros en un conflicto permanente con los intereses de la
Sociedad.

Durante el ejercicio 2019, no ha habido remuneracién que corresponda a las personas fisicas que
representan a la Sociedad en los érganos de administracion de las sociedades en las que la Sociedad
es persona juridica administradora.

Durante el ejercicio 2019 se han devengado primas de seguros de responsabilidad civil de los
Administradores en el gjercicio del cargo por importe de 8 miles de euros.

En lo que refiere a las situaciones de conflicto, los Consejeros deben comunicar al Consejo de
Administracién cualquier situacion de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de
la Sociedad. Si el conflicto se refiere a una operacion, el Consejero no podra realizarla sin la aprobacién
del Consejo. Durante y a cierre del gjercicio 2019, ninguno de los miembros del Consejo ni sus personas
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vinculadas han desarrollado, por cuenta propia o ajena, actividades que entrafien una competencia
efectiva, sea actual o potencial, con las de la Sociedad, o que, de cualquier otro modo, les sitlen en un
conflicto con los intereses de la Sociedad.

La Sociedad no dispone de Alta Direccién.

14. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO
PROCEDENTE DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La Sociedad gestiona el capital y su estructura financiera, asi como el de las sociedades participadas,
con el fin de asegurar que cada una de ellas sea capaz de hacer frente a sus pagos corrientes,
compromisos de inversion, deudas y a maximizar el retorno a su accionista.

La Sociedad adicionalmente de la actividad de adquisicion y promocién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento participa mayoritariamente en el capital social de varias
sociedades (Nota 6). Las cuentas anuales estan referidas a la Sociedad individualmente y, en
consecuencia, no reflejan las variaciones que se producirian en los diferentes componentes del
patrimonio si se procediese a la consolidacion de las referidas Sociedades Dependientes. La Sociedad
elabora Estados Financieros Consolidados en base a las Normas Internacionales de Informacién
Financiera (NIIF).

De acuerdo con los Estados Financieros Consolidados preparados conforme a las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), el total del patrimonio neto a 31 de diciembre de 2019
asciende a un importe de 124.370 miles de euros, el resultado consolidado atribuible asciende a 654
miles de euros, y la cifra de activos y el importe neto de la cifra de negocios (ingresos por
arrendamientos y prestaciones de servicios) ascienden a 141.347 y 3.643 miles de euros,
respectivamente.

Las politicas de gestién del riesgo financiero dentro del sector en el que actia la Sociedad y sus
sociedades dependientes vienen determinadas fundamentalmente por el andlisis de los proyectos de
inversion, la gestion de los inmuebles y por la situacion de los mercados financieros:

- Riesgo de crédito: el riesgo de crédito de la Sociedad proviene principalmente del riesgo de
impago de las rentas contratadas con los inquilinos. La Sociedad gestiona dicho riesgo
mediante la seleccién de los inquilinos, los contratos que se suscriben, los cuales contemplan
el pago por anticipado de las rentas y la exigencia de garantias financieras legales y adicionales
que cubren posibles impagos.

- Riesgo de liquidez: a la fecha se considera este riesgo como no significativo al haber
completado la Sociedad la primera fase de la estructura de financiacién necesaria para
acometer su plan de negocio.

- Riesgo de mercado: uno de los principales riesgos a los que esta expuesta la Sociedad es el
riesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o renegociaciones a la baja de
contratos de arrendamiento cuando expiran los contratos de alquiler. Este riesgo disminuiria
los ingresos de la Sociedad y afectaria de forma negativa a la valoracion de los activos. Este
riesgo esta mitigado por la Sociedad mediante una gestién activa de los inmuebles enfocada
en la puesta en valor de estos, mediante una politica de inversion que asegure el
posicionamiento éptimo de los mismos, su comercializaciéon activa y la seleccién de los
inquilinos.
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15. OTRA INFORMACION
151 Honorarios de auditoria

Los honorarios devengados por servicios de auditoria, servicios profesionales relacionados con la
auditoria y otros servicios prestados en el gjercicio a la Sociedad el auditor, PricewaterhouseCoopers
Auditores, S.L. y por otras empresas que forman parte de la misma red internacional del auditor de
cuentas, han sido los siguientes:

Miles de euros

Servicios de auditoria y relacionados
Servicios de auditoria 47
Servicios de asesoramiento
Otros Servicios -
Total 47

15.2 Personal

El nimero medio de personas empleadas durante los ejercicios 2019 y 2018, detallado por categorias,
es el siguiente:

2019 2018
Personal técnico 0,25 -

En cuanto a los trabajadores con discapacidad, a 31 de diciembre 2019, la Sociedad no cuenta con
empleados con discapacidad.

Por ultimo, la distribucion por géneros al término de los ejercicios 2019 y 2018, detallada por categorias,
es la siguiente:

2019 2018
Hombres | Mujeres | Hombres | Mujeres
Personal técnico 1 = z -

15.3  Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores

La informacién relativa al periodo medio de pago a proveedores es la siguiente:

2019
(Dias)
Periodo medio de pago a proveedores 13
Ratio de operaciones pagadas 13

Ratio de operaciones pendientes de pago -

(Miles de euros)
Total pagos realizados 2.808
Total pagos pendientes -
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16. HECHOS POSTERIORES

No se han producido hechos posteriores con un impacto significativo sobre las presentes cuentas
anuales, con posterioridad al cierre del ejercicio 2019, salvo los indicados a continuacion:

e En relacidon con los recientes acontecimientos, los Administradores de la Sociedad han
identificado el riesgo derivado del impacto del COVID-19 en los usuarios de las residencias y
sus centros de dia. Al igual que en otros casos de gripes viricas, las personas de la Tercera
Edad forman parte de un colectivo con riesgo incrementado. El desarrollo del virus COVID-19
puede afectar a la salud de los residentes, asi como generar la implantacién de medidas que
pudiera tomar la Administracién en relacion con el cierre o la limitacién de la actividad de las
residencias. La compania esta en contacto frecuente con los operadores de las residencias y
se extrema el seguimiento de las recomendaciones de las Autoridades Sanitarias a la vez que
se incluyen otras de cara a elevar la prevencion.
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ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.

Informe de gestion
correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

1. Entorno macroeconémico y de la Sociedad

Los ultimos datos disponibles indican que Espafia crecid un 2,0% en el afio 2019 y las ultimas
previsiones del FMI esperan un crecimiento del 1,6% para los afios 2020 y 2021. Por otro lado, se prevé
un crecimiento anual de la poblacién de mayores de 65 afios de aproximadamente 200.000 personas
al afio, creando una fuerte demanda adicional de plazas de residencias de la tercera edad. Respecto
de la poblacién de mas de 65 afios, Esparia cuenta con la ratio de cobertura del 4,3%, por debajo de la
recomendacion del 5,0% de la OMS, remarcando la necesidad inmediata de plazas adicionales.

Respecto al mercado inmobiliario en Esparfia, los cambios demograficos y el envejecimiento de la
poblacién atraen un creciente interés por parte de operadores e inversores en la gestion e inversion de
activos dedicados a residencias de la tercera edad. El desequilibrio entre la oferta y la demanda esta
ocasionando un incremento en el interés inversor, especialmente en residencias operativas, pero
apuntando también a desarrollos de nuevos activos en las principales ciudades del pais.

La cartera de activos de la Sociedad estaba integrada a 31 de diciembre de 2019 por 4 residencias
operativas para la tercera edad y dos terrenos su desarrollo futuro. Las operaciones de la Sociedad se
desarrollan en varias Comunidades Auténomas del territorio espariol.

2. Evolucion de la actividad de la Sociedad

Durante el ejercicio 2019, la Sociedad ha estado inmersa en la ejecucién de su calendario de
inversiones y en el desarrollo previsto de su plan de negocios. Las principales adquisiciones y altas de
activos, incluyendo gastos e impuestos no recuperables asociados a los mismos, han sido los
siguientes:

. Con fecha 30 de julio de 2019, se adquiere un centro residencial de la tercera edad situado
en Palencia. El inmueble se encuentra actualmente arrendado. El coste de adquisicién ha
ascendido a 7.050 miles de euros.

. Con fecha 8 de octubre de 2019, se adquiere un centro residencial de la tercera edad
situado en Bilbao. Este centro residencial se encuentra arrendado y es gestionado por la
sociedad Torre Gorostizaga, S.L. que también ha sido adquirida por la Sociedad en la
misma fecha. El coste de adquisicion del activo ha ascendido a 1.869 miles de euros.

. Con fechas 12 de septiembre y 16 de octubre de 2019, la Sociedad ha adquiridos dos
terrenos ubicados en Villaverde, Madrid. El coste de adquisicién ha ascendido a 3.704 miles
de euros.

. El 20 de noviembre de 2019, la Sociedad ha firmado un contrato de cesion de posicion

contractual por el que se ha subrogado en el arrendamiento financiero inmobiliario de un
centro geriatrico situado en La Corufa. Los principales aspectos de este contrato de leasing
se detallan en la Nota 10. El inmueble se encuentra actuaimente arrendado. El coste de
adquisicién ha ascendido a 9.508 miles de euros.

. Con fecha 19 de diciembre de 20189, se adquiere un centro destinado a residencia de
mayores y centro de dia situado en Zamora. El inmueble se encuentra actualmente
arrendado. El coste de adquisicion ha ascendido a 4.148 miles de euros.

Asimismo, también se han producido las siguientes adquisiciones de participaciones en otras
empresas, siendo las mas relevantes, las que se desglosan a continuacion:



. El 2 de agosto de 2019, la Sociedad adquiere el 100% de las participaciones sociales de
Olimpia Bass, S.L. y Promociones Zorges por un importe de 16.714 miles de euros.
Promociones Zorges, S.L. es una sociedad domiciliada en Madrid, que posee una
residencia en Bilbao, que es gestionada por Olimpia Bass, S.L., sociedad domiciliada en
Bilbao cuya actividad es la asistencia y servicios para nifios, jovenes disminuidos fisicos y
ancianos en centros residenciales.

Los contratos de compraventa de estas dos sociedades contemplan el pago de un precio
variable vinculado a los resultados obtenidos por las mismas en el afio posterior a su fecha
de adquisicion. Los Administradores de la Sociedad consideran que no se cumpliran las
circunstancias establecidas para el registro de dicho precio variable.

. El 8 de octubre de 2019, la Sociedad adquiere el 100% de las acciones de Inmobiliaria
Barrica Barri, S.A. y Udazkena, S.L. por un importe de 4.900 miles de euros. Inmobiliaria
Barrica Barri, S.A. es una sociedad domiciliada en Barrica (Vizcaya) y ostenta la propiedad
de una residencia en la misma localidad. Esta residencia es gestionada por Udazquena,
S.L., sociedad domiciliada en Barrica (Vizcaya), siendo su actividad la asistencia y servicios
para nifios, jévenes disminuidos fisicos y ancianos en centros residenciales.

Los contratos de compraventa de estas dos sociedades contemplan el pago de un precio
variable vinculado a los resultados obtenidos por las mismas durante el ejercicio anual que
terminara el 31 de diciembre 2020. Los Administradores de la Sociedad consideran que no
se cumplirdn las circunstancias establecidas para el registro de dicho precio variable.

. El 8 de octubre de 2019, la Sociedad adquiere el 100% de las participaciones sociales de
Torre Gorostizaga, S.L. por un importe de 1.200 miles de euros. Torre Gorostizaga, S.L. es
una sociedad domiciliada en Bilbao cuya actividad es la asistencia en establecimientos
residenciales para personas mayores y en la actualidad gestiona un centro residencial de
la tercera edad situado en Bilbao, propiedad de Adriano Care Socimi, S.A.

. El 24 de octubre de 2019, la Sociedad adquiere el 100% de las participaciones sociales de
Parque Comercial Gorbeia, S.A.U. por un importe de 11.400 miles de euros. Parque
Comercial Gorbeia, S.AU. es una sociedad domiciliada en Ortuella (Vizcaya) cuya
actividad es la asistencia en establecimientos residenciales para personas mayores y en la
actualidad explota una residencia con centro de dia para personas mayores dependientes
situada en la misma localidad, asi como un aparcamiento situado en los bajos de la
residencia, en virtud de un contrato administrativo con la Diputacién Foral de Bizkaia cuyo
fin esta previsto para el 27 de marzo de 2047.

Los estados financieros de Adriano Care SOCMI, S.A. a 31 de diciembre de 2019 han sido formulados
conforme a las normas establecidas por el Plan General de Contabilidad, asi como el resto de normativa
contable y mercantil que le es de aplicacién a la Sociedad. En el balance a cierre del ejercicio destaca,
segin se sefiala en la memoria de las cuentas anuales individuales, el importe de los activos
inmobiliarios reflejados en el epigrafe “Inversiones inmobiliarias” por importe de 26.202 miles de euros,
asi como las inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo reflejadas en el epigrafe con
el mismo nombre por importe de 37.847 miles de euros.

El capital social, totalmente desembolsado, asciende a 12.000 miles de euros a 31 de diciembre de
2019. El patrimonio neto de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019 asciende a 117.940 miles de euros.

Por otro lado, la financiacién de la Sociedad corresponde al arrendamiento financiero de uno de los
inmuebles en gestion. La deuda con la entidad concedente se sitda en 6.726 miles de euros a 31 de
diciembre de 2019.

En la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2019, el importe neto de la cifra de negocios y los
otros gastos de explotacién han ascendido a 270 y -2.197 miles de euros, respectivamente. Destacan
en el ejercicio 2019, los costes incurridos en el desarrollo del plan de inversiones de la Sociedad, que
no han sido objeto de capitalizacion, por importe de -789 miles de euros. El resultado de explotacion se
sitlia en -2.014 miles de euros y el resultado del ejercicio en -2.042 miles de euros.



3. Evolucion previsible de la Sociedad y principales riesgos

En el futuro préximo, Adriano Care Socimi, S.A. continuara la inversion del capital disponible. Las lineas
basicas de actuacion de la Sociedad seran: (i) la identificacion de oportunidades de inversion y la
adquisicién de activos dedicados a residencias de la tercera edad en Espafia, y (ii) la maximizacion del
valor de las residencias en portfolio para maximizar el valor de la compafia, entre otros a través de
obras de mejora.

Los principales riesgos a los cuales se enfrenta la Sociedad, dentro del sector en el que actia, vienen
determinadas fundamentalmente por el analisis de los proyectos de inversion, la gestion de los
inmuebles y por la situacién de los mercados financieros:

¢ Riesgo de crédito: este riesgo proviene principalmente del riesgo de impago de las rentas
contratadas con los inquilinos. La Sociedad gestiona dicho riesgo mediante la seleccion de los
inquilinos, los contratos que se suscriben, los cuales contemplan el pago por anticipado de las
rentas y la exigencia de garantias financieras legales y adicionales que cubren posibles
impagos.

e Riesgo de liquidez: este riesgo hace referencia a la incapacidad de la Sociedad de hacer frente
a sus obligaciones en el corto plazo por falta de liquidez. A la fecha se considera este riesgo
como no significativo al haber completado la Sociedad la primera fase de la estructura de
financiacién necesaria para acometer su plan de negocio.

¢ Riesgo de mercado: este riesgo hace referencia a posibles desocupaciones de inmuebles o
renegociaciones a la baja de contratos de arrendamiento cuando expiran los contratos vigentes.
Este riesgo disminuiria los ingresos de la Sociedad y afectaria de forma negativa a la valoracion
de los activos. Este riesgo estd mitigado por la Sociedad mediante una gestion activa de los
inmuebles enfocada en la puesta en valor de estos, mediante una politica de inversién que
asegure el posicionamiento éptimo de los mismos, su comercializacién activa y la seleccion de
los inquilinos.

Adicionalmente, y en relacién con los recientes acontecimientos, los Administradores de la
Sociedad han identificado el riesgo derivado del impacto del COVID-19 en los usuarios de las
residencias y sus centros de dia. Al igual que en otros casos de gripes viricas, las personas de
la Tercera Edad forman parte de un colectivo con riesgo incrementado. El desarrollo del virus
COVID-19 puede afectar a la salud de los residentes, asi como generar la implantacién de
medidas que pudiera tomar la Administracion en relacién con el cierre o la limitacion de la
actividad de las residencias. La compariia esta en contacto frecuente con los operadores de
las residencias y se extrema el seguimiento de las recomendaciones de las Autoridades
Sanitarias a la vez que se incluyen otras de cara a elevar la prevencién.

4. Informacidn sobre el periodo medio de pago a proveedores

La informacion relativa al periodo medio de pago a proveedores se detalla a continuacién:

2019
(Dias)
Periodo medio de pago a proveedores 13
Ratio de operaciones pagadas 13

Ratio de operaciones pendientes de pago -

(Miles de euros)
Total pagos realizados 2.808
Total pagos pendientes -




5. Actividades de Investigacion y desarrolio

A consecuencia de las actividades de la Sociedad no se realizan actuaciones de investigacion y
desarrollo.

6. Acciones Propias

A 31 de diciembre 2019, la Sociedad no ha adquirido acciones propias.
7. Evolucion de la plantilla

A 31 de diciembre 2019, la Sociedad contaba con un empleado.

8. Hechos posteriores

No se han producido hechos posteriores con un impacto significativo sobre las presentes cuentas
anuales, con posterioridad al cierre del ejercicio 2019.
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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Adriano Care SOCIMI, S.A.:

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de Adriano Care SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que comprenden
el balance a 31 de diciembre de 2020, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el
patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al ejercicio terminado
en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacidn financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2020, asi
como de sus resuitados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espafa. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mas adelante en la seccion Responsabilidades del auditor en relacién con la
auditoria de las cuentas anuales de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los
de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espafia segln lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no
hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o
circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado
a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinion.

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de Ia auditoria son aquellos que, segtn nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria
de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacion de nuestra opinién sobre éstas, y
NG expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P? de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espafia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, WWW.pwce.es 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccién 3°
inscrita en el R.O.A.C. con ! nimero 80242 - CIF: B-79 031290
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ectos mas relevantes de la auditoria
Valoracion de inversiones en empresas del
grupo, multigrupo y asociadas

Al 31 de diciembre de 2020 el valor neto
contable de las inversiones en empresas del
grupo, multigrupo y asociadas registradas en
el activo no corriente asciende a 25.982 miles
de euros, tal y como se detalla en la nota 6 de
las cuentas anuales.

Tal y como se indica en la nota 4.2 de la
memoria, la Sociedad valora las inversiones
en empresas del grupo par su coste,
minorado, en su caso, por el importe
acumulado de las correcciones valorativas
por deterioro. Dichas correcciones se
calculan como la diferencia entre su valor en
libros y el importe recuperable, entendido
éste como el valor razonable del activo
menos los costes de venta o el valor en uso,
el mayor de las dos. Salvo mejor evidencia
del importe recuperable, se toma en
consideracion el patrimonio neto de la entidad
participada, corregido par las plusvalias
tacitas existentes en la fecha de la valoracion.

De acuerdo con la nota 6 de la memoria, la
Sociedad ha registrado un cargo por deterioro
de valor sabre sus inversiones en empresas
del grupo, multigrupo y asociadas en la
cuenta de pérdidas y ganancias por importe
de 958 miles de euros en el gjercicio 2020.

Consideramos la valoracién de las
inversiones en empresas del grupo,
multigrupo y asociadas como un aspecto mas
relevante de la auditoria debido,
principalmente, a su significatividad en
relacién con las cuentas anuales en su
conjunto y a que existe un riesgo inherente
asociado a la valoracion de dichas
inversiones.

Valoracidon de inversiones inmobiliarias

Al 31 de diciembre de 2020 el valor neto
contable de las inversiones inmobiliarias
registradas en el activo no corriente asciende
a 42.460 miles de euros, tal y como se detalla
en la nota 5 de las cuentas anuales.

Adriano Care SOCIMI, S.A.

Modo en el que se han tratado en la auditoria

Hemos realizado un entendimiento de la
metodologia utilizada por la Sociedad para la
evaluacion de la existencia de una evidencia
objetiva de que el valor en libros de la inversion
no sea recuperable. Adicionalmente, hemos
obtenido los estados financieros de las entidades
participadas y los importes de las plusvalias
tacitas identificadas.

Hemos comparado el valor neto contable de las
inversiones en sociedades participadas con los
resultados, reservas y las plusvalias tacitas
correspondientes a cada inversién. Para estas
plusvalias tacitas hemos contrastado las
hipétesis significativas utilizadas por la direccion
y hemos comprobado la exactitud de Ia
informacién usada.

Adicionalmente, hemos evaluado la suficiencia
de la informacion revelada en las cuentas
anuales de la Sociedad.

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable el objetivo
de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefiados, y
consideramos razonable el ejercicio de
valoracion realizado por la direccion de la
Sociedad sobre las inversiones en empresas del
grupo, multigrupo y asociadas.

Respecto a potenciales pérdidas por deterioro,
hemos evaluado la politica de la Sociedad para
la evaluacion del deterioro de sus inversiones
inmobiliarias.
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tos mas ra_lev;ntes de |la auditoria Modo en el que se han tratado en la auditoria

La Sociedad vaiora sus inversiones Hemos obtenido las valoraciones realizadas por el
inmobiliarias a su coste de adquisicién menos  experto independiente contratado por la direccién
su correspondiente amortizacion acumuladay  de la Sociedad sobre las que hemos realizado,

las pérdidas por deterioro que, en su caso, entre otros, los siguientes procedimientos:
hayan experimentado, tal y como se dispone
en las notas 4.1 y 5 de las cuentas anuales ° Comprobacion de la competencia,
adjuntas. Para la estimacion del valor capacidad e independencia dei experto
recuperable de las inversiones inmabiliarias la mediante la obtencién de una confirmacion y
direccién de la Sociedad utiliza valoraciones la constatacion de su reconacido prestigio.
realizadas por un experto independiente.

o Comprobacién de que las valoraciones se
Consideramos la valoracién de las inversiones han realizado conforme a una metodologia
inmobiliarias como un aspecto mas relevante de aceptada.
la auditoria debido a [a magnitud del epigrafe y
su significatividad en relacion con las cuentas Evaluacién de las principales hipotesis
anuales en su conjunto, a la importancia de las usadas en la valoracion, contrastando la
juicios y estimaciones que conllevan las coherencia de las estimaciones teniendo en
valoraciones ya la existencia, por tanto, de un cuenta las condiciones del mercado.
riesgo inherente asociado a la valoracién de las
inversiones inmobiliarias. e  Comprobacién de la exactitud de Ia

informacién y datos usados por el valorador
y su consistencia con los planes de negocio
de la direccion.

Adicionalmente, hemos comprobado la suficiencia
de la informacién revelada en las cuentas anuales.

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable el objetivo
de auditoria para las cuales dichos procedimientos
fueron disefiados, y consideramos razonable el
ejercicio de valoracion realizado por la direccion de
la Sociedad sobre las inversiones inmobiliarias.

Otra informacion: Informe de gestion

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2020, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad, y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad
obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informacion distinta de la
obtenida como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e
informar de si el contenido y presentacién del informe de gestion son conformes a la normativa que
resulta de aplicacion. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen
incorrecciones materiales, estamas obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2020 y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.
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Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad,
de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en Espafia, y
del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valcracion de
la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segin
corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencién de liquidar la
Sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto
estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinidn.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Esparia
siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude
o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espaia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

. ldentificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es mas
elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusién, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erréneas, o la elusion del control interno.

. Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad.

° Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los administradores.
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° Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, baséndonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe o no una incertidumbre materiai relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimes que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una
empresa en funcionamiento.

. Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida
la informacion reveltada, v si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos
subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con fos administradores de la entidad en relacion con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (S0242)

k AUDITOR=S
L PRICEWATERHOUSECOOPERS
Rafael Pérez Guerra (20738) AUDITORES, S.L.
2021  Nom. 01/21/00154
24 de febrero de 2021 36,00 EUR
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ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.

Cuenta de pérdidas y ganancias correspondiente al gjercicio anual terminado el 31 de diciembre

2020
(miles de euros)
- 3122015 3111212018
Memaria

Importe neto de la cifra de negocios Nota 12.1 2.323 270

Ventas 2.323 270
Otros ingresos de explotacion 19 -
Gastos de personal (57) {10)

Sueldos, salarios y asimilados (44} 3)

Carges scciales 13) (2):
Otros gastos de explotacién Nota 12.2 {3.762) {2.197)

Serviclos exteriores (3.660) (2.183)

Tribulos {102) (14}
Amortizacion del Inmovilizado (890) 7"
RESULTADO DE EXPLOTACION (2.487) (2.014)
Gastos financieros {238) {281

Por deudas con terceros (238) (28)
Deterloro de valor de participaciones en empresas de! grupo, multigrupo y asocladas Nota 6 (958) -
RESULTADC FINANCIERO (1.1986) (@28}
BENEFICIO ANTES DE IMPUESTOS {3.683) (2.042)
Impuestos sobre beneficios Nota 11 (3) b
RESULTADO DEL £JERCICIO (3.666) (2.042)

Las Notas 1 a 16 descritas en la Memoria adiunta forman parte integrante de las cuentas anuales del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre

2020,




ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.

Estado de cambios en el patrimonio neto correspondiente al ejercicio anual terminado

el 31 de diciembre 2020

A) Estado de ingresos y gastos reconocidos
(miles de euros)

31/12/2020

3111212019

RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1)

Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto

- Subvencianes, donaciones y legados recibidos

- Efecto impositivo

TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (II)

Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias

TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1)

{3.666)

(2.042)

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDQS (I+t+Ill)

(3.666)

(2.042)

Las Notas 1 a 16 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales del ejercicio anual terminado el 31

de diciembre 2020.



ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.

Estado de cambios en el patrimonio neto correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre 2020

B) Estado total de cambios en el patrimonio neto
(miles de euros)

Capital _...i_dm. .am Reservas mmm.._:mm_m del Otras muo:wn.ozmm Total
escriturado emision ejercicio de socios
Saldo final a 31 de diciembre 2018 60 - - - - 60
Total ingresos y gastos reconocidos - - - {2.042) - (2.042)
Operaciones con accionistas 11.940 64.476 (18} - 43.524 119,922
- Aportacidn de accionistas - - - - 43.524 43.524
- Ampliacion de capital 11.840 64.476 (18} - - 76.398
Saldo final a 31 de diciembre 2019 12.000 64.476 {18) (2.042) 43.524 117.940
Total ingresos y gastos recanocidos - - - (3.6686) - (3.666)|
Operaciones con accionistas - - {1.900}) 2.042 B 142
- Distribucion del resultado del sjercicio anterior - - (2.042) 2.042 ~ -
- Operacidn de fusidn sccietaria (Nota 1.b) - - 142 - - 142
Saldo final a 31 de diciembre 2020 12.000 64.476 (1.918) {3.666) 43.524 114.416

Las Notas 1 a 16 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre 2020.



ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.

Estado de flujos de efective correspondiente al ejercio anual
terminado el 31 de diciembre 2020

{miles de euros)

Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 2020 20198
FLU.JOS DE EFECTIVO DE LAS AGTIVIDADES DE EXPLOTAGION [1) (237 (3.424)]
Resultado del ejercicio antes de impuestos {3.663) (2.042)
Ajustes al resuitado: 2,186 105
- Amortizacion del inmovillzado 280 77
- Gaslos financleros 238 28
- Deterloro ds valor de participaciones en empresas del grupe, multigrupe y asociadas Nota & 958 -
Cambios en el capital corrlente 1,240 (1.487)
- BExistencias 176 (190}
- Deudores y alras cuentas a cobrar Nota 7 1.324 (1.775)
- Otros acilvos y pasivos corrienles (1) {268)
- Acreedaras y otras cuentas a pagar Nota 10 (303) 506'
- Otros pasivos no correnies 240 2868
- Pago de Intereses (196) (28)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (1) (807) {64.126}
Pagos por inversiones {807) (84.126)
- Empresas del grupo, multigrupo y asociadas Nota & (218) (37.847)
- Inmovilizade intangible {5} -
- Inversiones inmobiliarias Nota § {584) (26.279)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (1N} (4.008) 126,648
Cobros y pagos por instrumentoes de pasivo financiero {4.098) 126.648
- Ampliacién de capital Nota B - 76.398
- Aporiaciones de sccios Nota 8 - 43,524
- Emistén/ (Devolucion) y amortizacion de deudas con entidades de crédito Nota 10 (4.860) 6.726
- Emisién/ (Develucién) y amortizacian de deudas con empresas del grupe, multigrupo y asociadas 762 -
AURMENTOIDISMINUCION KETA DEL EFECTIVC O EQUIVALENTES (HI+H1HV) (5.142) 69.098
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio y/o en la constitucién de ia Sociedad 59.158 B0
Efectivo o equivalentes a| comienzo dsl ejercicio de entidades fusionadas Nota 1.b 450 e
Efectiva o equivalentes al final del ejercicio 54.4656 £9.158

L.as Notas 1 a 16 descritas en la Memorla adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales def ejerciclo anual terminado e} 31 de diciembre 2020,



ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.

Memoria correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020
1. INTRODUCCION E INFORNACION GENERAL CORPORATIVA

Adriano Care SOCIMI, S.A. {en adelante “ia Sociedad”), es una sociedad andénima domiciliada en ia
Calle Villanueva, 2B, Escalera 1, Planta SM, 28001, que se constituyd el 24 de diciembre de 2018,
por tiempo indefinido, con la denominacidn social de Adriano Care, S.A.U. Desde el 14 de junio de
2019, la Sociedad ostenta su actual denominacion social, Adriano Care SOCIMI, S.A. Con fecha 15
de julio 2019, se constituye el Consejo de Administracion de la Sociedad.

La actividad principal de la Sociedad es:

- la adquisicion y promocibn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento;

- la tenencia de participaciones en el capital de socledades cotizadas de Inversién en el
mercado inmoblliaric {SOCIMI) o en el de ofras entidades no residentes en territorio espafiol
gue tengan el mismo objeto soclal que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar
2l establecido para dichas sociedades cotizadas de inversién en el mercado inmobiliaric en
cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios;

La tenencia de participaclones en e} capital de otras entidades, residentes ¢ no en territorio
espafiol, que tengan como objeto soclal principal la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen
establecido para las sociedades cotizadas de inversién en el mercado inmobilliario (SOCIMI)
en cuanto a la politica obligatoria, legal ¢ estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan
los requisitos de inversién exigidos para estas sociedades; y

- La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobillaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversidn Colectiva, o
la norma que la sustltuya en el futuro,

Adicionalmente, junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad
podra desarroliar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aqueilas cuyas rentas
representen, en su conjunto, menos del 20% de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo,
o aqueilas que puedan considerarse accesorias de acuerde con la ley aplicable en cada momento.

La Sociedad es cabecera de un grupo de entidades dependientes, Grupo Adriano Care (en adelante,
el Grupo), vy va a formular separadamente cuentas anuales consolidadas. Las cuentas anuaies
consolidadas correspondientes al ejercicio 2019 han sido formuladas por el Consejo de
Administracion de la Sociedad con fecha 12 de marzo 2020 y han sido aprobadas por la Junta General
de Accionistas en su reunién del 29 de junio 2020.

a) Régimen SOCIMI

El 18 de junio de 2019, se comunicd {a incorporacidén de la Sociedad al Régimen Fiscal SOCIMI, de
aplicacién a partir del 1 de enero de 2019. Dado que la Sociedad esta adscrita al régimen fiscal de
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliarlo (SOCIMI); la misma
tiene la intenciéon de cotizar en BME Growth, anteriormente denominado el Mercado Alternativo
Bursatll de Madrid (MAB), dentro de los plazos previstos por la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre por la que se regulan las Socledades Anénimas
Cotizadas de Inversidén en el Mercado Inmobiliario (en adelante la “Ley SOCIMI"),

Durante el (ltimo trimestre del ejercicio 2020, la Sociedad ha Iniciado el proceso de incorporacién a
BME Growth y estima que el mismo finalizard antes del mes de junio del ejercicio 2021, en
cumplimiento con las condicienes que le son de aplicacion.




La Socledad se encuentra regulada por la Ley SOCIMI. En los articulos 3 a 6 de la mencionada ley

se establecen los principales requisitos y obligaciones que tienen que ser cumplidos por este tipo de
sociedades:

Requisitos de inversién (Art. 3)

1) Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién
de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad, siempre que la promocién se
inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicién, asi como en participaciones en el

capital o patrimonio de otras entidades a las cuales se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
la Ley SOCIMI.

Este porcentaje se calculard sobre el balance consolidado en el caso de gue la Sociedad sea
Dominante de un grupo de socledades, segin los criterios establecido en el articulo 42 del
Codigo de Comercio, con Independencia de la residencla y de la obligacion de formular
cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estard integrado exclusivamente por las SOCIMI
y el resto de las entidades a las cuales se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI,

El valor del active se determinaré segiin la media de los balances individuales o, en su caso,
consolidados trimestrales de! ejercicio, pudiendo optar la Sociedad para calcular dicho valor
por sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales
balances, el cual se aplicarfa a todos los balances del ejercicio.

2) Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a
cada ejerciclo, excluidas Jas derivadas de la transmisidn de las participaciones y de los bienes
inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido
el plazo de mantenimiento al que se refiere el apartado siguiente, deberd provenir del
arrendamiento de bienes inmuebles o de dividendos o participaciones en beneficlos
procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se caiculara sobre el resultado consolidado en e caso de que la Socledad sea
Dominante de un grupo de socledades, segtin los criterios establecidos en el articulo 42 del
Codigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de formular
cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI
y el resto de las entidades a las cuales se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

3} Los blenes inmuebles que integren e} activo de la Sociedad deberén permanecer arrendados
durante al menos tres afios. A efectos de! computo, se sumara el tiempo que los inmuebles
hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un méaximo de un afio.

En este sentido, el plazo se computara:

a) En el caso de blenes inmuebles que figuren en el patrimenio de la Sociedad antes del
momento de acogerse al régimen, desde la fecha de Inicio dej primer periodo impositivo en
que se aplique el régimen fiscal especial establecido en la Ley SOCIMI, siempre gue a dicha
fecha el bien se encontrara arrendade u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estara
a lo dispuesto en ia letra siguiente.

b) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la Sociedad,
desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

En el caso de acciones o participaciones de entidades a las que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de la Ley SOCIMI, deberdn mantenerse en el activo de la Sociedad al menos
durante tres afios desde su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer periodo
impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

Obligacién de negociacién en mercado regufado o sistema multilateral de negociacién (Art, 4)

Las acciones de las SOCIMI deberdn estar admitidas a negociacién en un mercado regulado espafiol
o en un sistema multilateral de negoclacion espaiiol o en el de cualquier otro Estado miembro de la




Unidn Europea o del Espacio Econdmico Europeo, o bien en un mercado regulade de cualquier otro
pais o territorio con el que exista efectivo intercamblo de informacién tributaria, de forma
ininterrumpida durante todo el periodo impositivo. Las acciones deberan ser nominativas.

Capital minimo requerldo {Art, 5}

El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

Obligacidn de distribucion de resultados (Art. 6)

La Socledad debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

. Fl 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a las que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
SOCIMI.

. Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones

o participacicnes a las que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI,
realizadas una vez transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento
de su objeto soclal principal. El resto de estos beneficios deberdn reinvertirse en otros
inmuebles o participaciones afectos al cumplimlento de dicho objeto, en el plazo de los
tres afios posteriores a la fecha de transmision.

. Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuande la distribucidén de
dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en
el que haya sido aplicado el régimen fiscal especlal, su distribucién se adoptard
obligatoriamente en la forma descrita anteriormente,

El acuerdo para la distribucién de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes

a la finalizacidn de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucién.

Tal y como establece la Disposicidn transitorla primera de la Ley SOCIMI, podré optarse por la
aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articuio B de dicha Ley, aun
cuando no se cumplan los requisitos exigidos en ja misma, a condicion de que tales requisitos se
cumplan dentro de los dos afios sigulientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho régimen.

A 31 de diciembre de 2020, la Sociedad cumple parcialmente los requisitos establecidos en la anterior
Ley. No obstante, en opinidn de los Administradores se han puesto en marcha los procesos necesarios

para que el cumplimiento de la totalidad de los requisitos se produzca antes del periodo maximo
establecido,

El incumplimiente de alguna de las condiciones anteriores, dentro de los plazos establecidos por la
Ley SOCIMI, supondra que la Soctedad pase a tributar por el régimen general del Impuesto sobre
Socledades a partir del propio periodo impositive en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo
que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademés, la Sociedad estard obligada a ingresar, junto con
la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de
aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal especial en
los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanclones
gue, en su caso, resulten procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Socledades se fija en el 0%. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus acclonistas, con un porcentaje de participacion
superior al 5%, estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un
gravamen especial del 19%, que tendrd la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades,
sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resuitar aplicable, este gravamen

especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucién
del dividendo,



b) Fusién entre las sociedades Adriano Care SOCIMI, S.A., Promociones Zorges, S.L.
(Unipersonal) e Inmobiliaria Barrica Barri, S.L. (Unipersonal)

Con fecha 29 de junio 2020, el Consejo de Administracién de Adrianc Care SOCIMI, S.A. aprob6 la
fusion por absorclon de Promociones Zorges, 5.L.U. e Inmobiliaria Barrica Barri, S.A.U. (sociedades
absorbidas) por parte de Adriano Care SOCIMI, S.A. (socledad absorbente), asi como la suscripcién
de correspondiente proyecto comln de fusidn. En fecha 22 de octubre 2020, se procedid al
otorgamiento de la escritura de fusién por absorcién, ante el notario de Madrid, D. Antonio Morenés
Gilés, con el nimerc 1,404 de su protocolo, Dicha escritura qued6 inscrita en e! Registro Mercantil
de Madrid, con fecha 4 de diciembre 2020. En este sentido, se deja expresa constancia de que la
fecha de efectos contables de fa fusibn (conforme al art. 31. 72 de la Ley de Modificaciones
Estructurales) es el 1 de enero 2020. Por tanto, las operaciones de ias sociedades absorbidas se
considerardn realizadas, a efectos contables, por la sociedad absorbente, a partir de la citada fecha.

Desde el puntc de vista del registro contable de la operacién, deben considerarse los sigulentes
aspectos:

* La fusibn entre las socledades, Adriano Care SOCIMI, S.A., Promociones Zorges, S.L.U. e
Inmobiliaria Barrica Barri, 5.A.U., de acuerdo con lo establecido en la NRV 212 del Plan
General de Contabilidad, se realiza mediante una fusién impropia, al ser la sociedad
absorbente la poseedora del 100% del capital de las sociedades absorbidas.

» En cuanto al registro y valoracion de la combinacion de negocios (en este caso fusion} deben
conslderarse las siguientes implicaciones:

1. los activos y pasivos identificados de Adriano Care SOCIMI, S.A., como sociedad
adquiriente contable, conservaran su valor en los libros individuales.

2. Respecto a Promociones Zorges, S.L.U. e Inmobillarla Barrica Barri, S.A.U., como
sociedades adquiridas contablemente, dado que previo a la fusién ambas eran sociedades
controladas por Adriano Care SOCIMI, S.A., se ha considerado la fusibn como una
operacidn entre empresas del Grupo. Como se ha mencicnado anteriormente, desde el
punto de vista contable, el efecto de la fusién se ha considerado desde el 1 de enero
2020. Por lo tanto, las operaciones realizadas por Promociones Zorges, S.L.U. e
Inmobiliaria Barrica Barri, S.A.U. a partir de 1 de enero 2020 se han considerado
realizadas por Adriano Care SOCIMI, S.A.

Conforme a lo previsto en la legislacion, para la operacién se han tomado como base los
balances de fusién a 31 de diciembre 2019 de Promociones Zorges, S.L.U. e Inmobiliaria
Barrica Barrl, S.A.U.,, los cuales se encuentran adjuntos en el Anexo 1.

La Norma de Valoracion 212 del Plan General de Contabilidad, dispone que, con cardcter
general, en las operaclones entre empresas del grupe en las que Intervenga ia empresa
dominante del mismo, los elementos patrimoniales adquiridos se valorarén por el importe
que corresponderia a los mismos, una vez realizada la operacion, en las cuentas anuales
consolidadas del grupo o subgrupo segin las Normas para la Formulacién de las Cuentas
Anuales Consoiidadas. Por tanto, la valoracidn de los activos y pasivos transmitidos por
Promociones Zorges, S.L.U. e Inmobillarla Barrica Barri, 5.A.U. se ha determinado en base
a los valores recogidos en las cuentas anuales consolidadas de Adriano Care SOCIMI, S.A. a
31 de diciembre 2019, previamente conciliados a los principios de valoracién y registros
establecidos en el Plan General de Contabilidad y las Normas para la Formulacion de las
Cuentas Anuales Consolidadas.



El resumen de estos valores aportados es el sigulente (miles de euros):

Promociones Zorges, S.L.U.

Miles de euros

Valor en balance

Valor e
de fusion a 31 de
aportado yiciembre 2019

Inmoviiizado material - 68

Inversiones inmobiliarias 13.182 4,709

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 15 15

Inversiones en empresas de! grupo, multigrupo y asociadas a corto plazo 762 762

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 388 388

Deudas con entidades de crédito a largo plazo (4.164) (4.164)

Pasivo por Impuesto diferido (1.347) -

Deudas con entidades de crédito a corto plazo (478) {478)

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (41) (41)

Tota! activos netos 8.317 1.259
Inmobiliaria Barrica Barri, S.A.\U.

Miles de euros
Valor en balance
ap‘::_'t‘;;o de fusion a 31 de
diciembre 2019

Inversiones inmoblliarias 3.481 1.046

Activo por impuesto diferido 3 3

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 91 o1

Efectivo y otros activos Hgquidos equivalentes 112 112

Paslvo por impuesto diferido (584) N

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (153) (153)

Total activos netos 2.950 1.099

El valor de la participacion que la Sociedad mantenia sobre Promociones Zorges, 5.5..U. {8.185 miles
de euros) e Inmobiliaria Barrica Barri, S.A.U. (2.940 miles de euros) atiende a las contraprestaciones
realizadas por la misma hasta la fecha de fusion (Nota 6).

No procede determinar un tipo de canje al estar las sociedades absorbidas Integramente participadas
por la scciedad absorbente.

Esta operacion de fusioén se ha acogido al régimen fiscal especial previsto en el capitule VII del Titulo
" VII del articulo BY de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo,
las sociedades absorbidas no disponian de personal en plantilla en la fecha de aprobacion del proyecto
comdn de fusién, por lo que no se ha trasladado ningin trabajador a la sociedad absorbente,

c¢) Otra informacién

Dada la actividad a la que se dedica, la Sociedad no tiene gastos, activos, provisiones, nl
contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el
patrimonio, la situaclén financiera y los resultados de esta. Por este motive no se incluyen desgloses
especificos al respecto en las presentes cuentas anuales.

El ejercicio social de la Sociedad comienza el 1 de enero y finaliza el 31 de diciembre de cada afio.

Fl euro es ia moneda funcional de la Sociedad. Las presentes cuentas anuales se presentan en miles
de euros.




2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES
a) Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales han sido formuladas por los Administradores de acuerdo con el siguiente
marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad:

a) Codige de Comercic vy la restante legislacién mercantil,

b) Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre, el cual ha sido modificado en 2016 por el Real Decreto 602/2016 de 2 de
diciembre y, en particuiar, la Adaptacidon Sectorial del Plan General de Contabliidad de
las Empresas Inmobiliarias aprobada por Orden del 28 de diciembre de 1994 en todo lo
que no contradiga al Plan General de Contabilidad, asi como las disposiciones aprobadas
por la Comision Nacional del Mercado de Valores.

c) Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas
complementarias, la Ley del Mercado de Valores y demas normativa emitida por la
Comisién Naclonal del Mercado de Valores,

d) Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre por
la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI) en relacién con las obligaciones de informacion a detallar en los
presentes estados financieros intermedios.

e) El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién,

b) Imagen fiel

Las cuentas anuales han sldo obtenidas de los registros contables de |a Sociedad y se presentan de
acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que le resulta de aplicacion y en particular,
los principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del
patrimonio, de la situacién financiera, de los resultados y de los fiujos de efectivo de la Sociedad
habidos durante el correspondiente ejercicio.

Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad, se
someterdn a la aprobacién por la Junta General Ordinaria de Acclonistas, estimandose gue seran

aprobadas sin modificacion alguna, Las Cuentas Anuales del ejercicio 2019, fueron aprobadas por la
Junta General de Accionistas, el 29 de junio de 2020.

c) Principios contables no obligatorios aplicados
No se han aplicade principlos contables no obligatorios. En consecuencia, los Administradores han
formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracién la totalidad de los principios y normas

contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significative en dichas cuentas anuales. No
existe ningln principio contable obligatorio que haya dejado de aplicarse,

d) Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

Er la elaboracion de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Socledad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y
compromisos que figuran registrados en ellas. Las estimaciones y criterios se refieren a:

- Lla valoracién y €l deterioro de las inversiones Inmobiliarias (Nota 4.1).

- Lavaloracidn y el deterioro de las inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas
(Nota 4.2).

- Cumplimiento del Régimen SOCIMI (Notas 1.ay 11).
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A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacidn disponible
al cierre del ejercicio 2020, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en ei futuro
obliguen a modificarlas en los proximos ejercicios, lo que se realizaria de forma prospectiva,

reconoclendo los efectos del cambic de estimacion en la correspondiente cuenta de pérdidas y
ganancias.

e) Comparacion de la Informacion

De acuerdo con Ia legislacion mercantil, se presenta, a efectos comparatives, con cada una de las
partidas detl balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio
neto y del estado de fiujos de efectivo, ademéas de las cifras del ejercicio 2020, ias correspondientes
al ejerciclo anterior. En la memoria tamblén se incluye informacién cuantitativa del ejercicio anterior,
salvo cuando una norma contable especificamente establece que no es necesario.

A efectos comparativos, se deben tener en cuenta las fechas de las adquisiciones realizadas por la

Sociedad durante el ejercicio 2019, asi como los impactos de la operacién de fusién descrita en la
Nota 1.b,

f) Agrupacién de partidas

Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en
el patrimonie neto vy del estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para facllitar

su comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la Informacién
desagregada en las correspondientes notas,

g) Principio de empresa en funcionamiento

La crisls sanltaria provocada por el nuevo corona virus, Covid-19, ha tenido un impacto sobre la
ejecucion del plan de negocios de la Sociedad y sobre las adquisiciones de activos previstas para
este ejercicio, Los Administradores de la Socledad han actualizado sus previsiones y han puesto en
marcha acciones especificas con el objetivo de minimizar el efecto de las condiclones mencionadas
anteriormente sobre los resultados futuros de la Sociedad. Es importante destacar que tanto la
Sociedad, como sus socledades dependientes disponen de recursos financieros suficientes para
atender sus compromisos y obligaciones en el corto plazo.

Dicho esto, estas cuentas anuales han sido preparadas siguiendo el principio de empresa en
funcionamiento, el cual, contempla que !a Sociedad realizard sus activos y atenderd a sus
compromisos en el curso normal de sus obligaciones,

3. DISTRIBUCION DEL RESULTADO

la propuesta de distribucién de las pérdidas del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020,
formulada por los Administradores de |a Sociedad y que se espera sea aprobada por la Junta General

Ordinaria de Acclonistas, consiste en destinar la totalidad de estas a la cuenta “Resultados negativos
de ejercicios anteriores”,

4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de sus cuentas
anuales estén de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, asi como al resto

de normativa contable que le es de aplicaclén a la Sociedad, tal y como se ha explicado en la Nota
2.a.

En este sentido, se detallan a continuacion Unicamente aguellas polfticas que son especificas de ia
actividad de la Socledad y aquellas consideradas significativas y que requieran de juicios significativos
atendiendo a la naturaleza de sus actividades.



4.1. Inversiones inmobiliarias

El epigrafe “Inversiones inmoblliarias” del balance, recoge el valor de los terrenos, edificios y otras
Inversiones que se mantienen bien para explotarlos en régimen de alquiler o bien para obtener una

plusvalia en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus
respectivos mercados.

Las Inversiones inmobiliarias se valoran al precio de adguisicidon, gue incluyen los costes
directamente atribulbles gque son necesarios para su puesta en funcionamiento y la estimacion inicial
de los costes de desmantelamiento, incluyendo los costes asociados a la transaccién, Posteriormente
al reconocimiento inlcial, la Sociedad contabiliza las inversiones inmobiliarias a su valor de coste,

que se minora por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera.

En relacidén con los proyectos en curso, (nicamente se capitalizan los costes de ejecucion y los gastos
financieros, siempre que tales gastos financieros se hayan devengado antes de la puesta en
condiciones de funcionamiento del activo y que la duracién de las obras sea superior a 1 afio.

A 31 de diciembre de 2020, la Sociedad no ha capitalizado gastos financieros.

La Socledad amortiza sus Inverslones inmobiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste
de los activos entre los afios de vida Util estimada, segun el siguiente detalie:

- Construcciones: 50 afios
- Instalaciones técnicas: 12 afios
- Mobiliario: 8 afios.

La Socledad compara, periédicamente, el valor neto contable de los distintos elementos de las
inversiones inmoblliarlas con el valor de mercado obtenido a través de valoraciones de expertos
independientes, y se dotan los correspondientes deterforos de las inversiones inmobiliarias cuando
el valor de mercado es Inferior al valor neto contable.

La valoracién de los ejercicios 2020 y 2019 ha sido realizada de acuerdo con los Esténdares de
Valoraclén y Tasacion publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran
Bretafia, y de acuerdo con los Estédndares Internacionales de Valoracién (IVS) publicados por el

Comité Internacional de Estdndares de Valoracion (IVSC), utilizando el método del descuento de
flujos de caja.

Los inmuebles se han valorado de forma Individual.

Todos aquellos inmuebles que se encuentran en arrendamiento o que se prevé que lo estaran
proximamente (inmuebles en fase de construccién para los que la entrada en expiotacidon depende
exclusivamente de la consecucion de tramites formales) se han valorado bajo un supuesto de
rentabilidad. La metodologia utilizada para calcular el valor de mercado de bienes de inversién bajo
esta tipologia consiste en la preparacion de las proyecciones de los ingresos y los gastos de cada
activo a un plazo de 10 afios que luego se actualizarén a la fecha de! balance, mediante una tasa de
descuento de mercadoe (“*Discount rate”), La cantldad residual al final del afio 10 se calcula aplicando
una tasa de retorno (“Exit yield” o *Cap rate”) de las proyecciones de los ingresos netos del afio 11,
o aplicando un valor de mercado comparable de salida (a efectos de las hipétesis utilizadas y del
ciélculo de la sensibilidad mostrados mas adelante, estos valores de mercado de salida se han
considerado como la “Exit yield tedrica equivalente”), dependiendo de la tipologia del activo y del
mercado. Los valores de mercade asi obtenidos son analizados mediante el calculo y el andiisis de la
capitalizacién de rendimiento que estad implicito en esos valores. Las proyecciones estan destinadas
a refiejar la mejor estimacion sobre el futuro de ingresos y gastos de {os actives inmoblliarios. Tanto
ia tasa de retorno y ia tasa de descuento se definen de acuerde con el mercado nacional y las
condiciones del mercado Institucional. El porcentaje de las inversiones inmobiliarias valoradas bajo
este supuesto al 31 de diclembre de 2020 ascendié6 al 90,81% del total del epigrafe.

El resto de los activos en fase de construccidén o desarrolio se han valorado siguiendo el Método
Residual Dindmico, que esté basado en el descuento de flujos de caja provenientes de los ingresos
y los gastos necesarlos para realizar sobre un suelo una Inversion inmobiliaria. Los ingresos se




corresponden con las ventas del producto terminado v los gastos con todos los costes asociados a la
realizaclon fisica o ejecucion de la promocién. Los parametros que en mayor medida influyen el valor
de mercado del suelo son los valores de mercado del producto terminado, el coste construccidn y el
beneficio del promotor, El porcentaje de las inversiones inmobiliarias valoradas bajo este supuesto
al 31 de diciembre de 2020 ascendid al 9,19% del total epigrafe.

Las principales hip6tesis utilizadas en el célculo del valor razonable de los activos inmobiliarios
valorados por el Método Residual Dindamico han sido las sigulentes:

2020 2019
Tasa beneficio promotor (%) 18% N/a
Coste de construccién (€/m2) 1,100 - 975 N/a
Valor de mercado del producto terminado (€/m2) 1,933 - 2.567 N/a

El detalle de las yields y las tasas de descuento consideradas en el ejercicio de valoracién, a 31 de
diciembre se desglosa en la Nota 5.

Cuando el valor contable es mayor que el vaior de mercado se produce una pérdida por deterloro.
Las correcciones valorativas por deterioro y su reversion se contabilizan en la cuenta de pérdidas y
gananclas. Las correcciones valorativas por deterloro se revierten cuando las circunstancias que las
motivaron dejan de existir, La reversion del deterioro tiene como limite el valor contable del activo
que figuraria si no se hubiera reconocido previamente el correspondiente deterioro del valor.

4.2 Inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas

Se consideran empresas del grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacléon de control,
y empresas asociadas aquellas sobre las que la Sociedad ejerce una influencia significativa.
Adiclonalmente, dentro de la categoria de multigrupo se incluye a agquellas sociedades sobre las que,
en virtud de un acuerdo, se ejerce un control conjunto con uno o mas socios,

El reconocimiento inicial de una inversién en empresas del grupo, multigrupo o ascciada se realiza
por su valor razonable. Los costes de transaccion que sean directamente atribuibles a la adquisicion
no serédn Incluidos como parte del valor del mismo en su reconocimiento iniclal,

Las inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas se valoran por su coste, minorado,
en su caso, por el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterloro. Las bajas de
estos activos se valoran aplicando el método del coste medio ponderado por grupos homogéneos,
entendiéndose por éstos los valores que tienen iguales derechos,

Se registra un deterloro slempre que el valor contable de la participaciéon sea superior a su valor
recuperable. El valor recuperable, en sintonia con fa normativa contabie de aplicaci6n, es el mayor
Importe entre el valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos que se
espera reclbir de fa inversion, pudiéndose tomar el patrimonio neto de Iz participada ajustado por
las plusvalias tacitas existentes en la medida en que sea la mejor evidencia de su valor recuperable.

Las proyecciones de flujos de caja se basan en ias mejores estimaciones disponibles de ingresos y
gastos de cada participacion, que se realizan empleando previsiones sectoriales, resultados pasados
y expectativas de evolucién de cada negoclo y de desarrollo del mercado:

» Las variables macroeconémicas se elaboran de acuerdo a la informacion recogida en los
informes del tasador externo.

= Las hipdtesls de precio y ocupacion se elaboran en base a los contratos vigentes firmados
por las diferentes sociedades, la evolucién histérica de los mismos, asi como las mejores
estimaciones de la Sociedad en base a los presupuestos y planes de negocio aprobados.

= Los costes operativos y las Inversiones para acometer se calculan, para el primer afo, de
acuerdo con el presupuesto anual del Grupo y en los afios siguientes de acuerdo con los
planes de desarrollo de los activos aplicando un factor de escalacién para gastos operativos
ligado a la evolucion esperada del IPC.
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Las tasas utilizadas en el proceso de evaluacion de la recuperabilidad de la inversién en empresas

del grupo, multigrupo y asociadas, correspondiente al ejercicio 2020 se han situado en los siguientes
rangos:

2020 2019
Exit Yield 8,33% - 10,93% 8,33% - 10,79%
Tasa de descuenic 8 249% - 11 00% 7,50% - 10,70%

A clerre del ejercicio, e! test de deterioro de las inversiones en empresas del grupe ha sido validado
por un experte independiente.

Impacto de la crisis sanitaria Covid-19 sobre ef informe de valoracion del experto independiente

La crisls sanitaria provocada por el nuevo corona virus (Covid-19}, declarada por la Organizacion
Mundial de la Salud como una pandemia, el 11 de marzo 2020, continGia teniendo un impacto sobre
varios aspectos de las actividades cotidianas y la economia mundial. Las restricciones de movilidad
y operacionales impuestas por los diferentes paises para combatir las diferentes “olas” de la crisis
sanitarla, han tenido un impacto desigual sobre la actividad econdmica mundial. Las medidas
implementadas recientemente para frenar la expansion del virus han sido de menor alcance y més
focalizadas que aquellas impuestas para combatir la primera “ola” del virus.

La pandemia y las anteriormente mencionadas medidas han tenido un efecto sobre el funcionamiento
de los mercados y sobre las transacciones llevadas a cabo. Asimismo, en la fecha de valoracion, 31
de diciembre 2020, los mercados han retomado su actividad transaccional y el informe del experto

independiente destaca que existe evidencia suficlente para soportar las consideraclones Implicitas
del informe de valoracién,

Todas Ias anteriormente mencionadas consideraciones tlenen como chjetivo subrayar la importancia
gue tiene el contexto del mercado en la fecha de valoracién y el impacto que podrian tener sobre 1a
valoracién, las medidas impuestas para controlar y frenar la expansion futura del Covid-19,

4.3 Instrumentos financieros
4.3.1 Activos financieros
Clasificacion

Los activos financieros que posee la Sociedad, diferentes de las inversiones en el patrimonio del
Grupo, multigrupo y asociadas, hacen referencia a la siguiente categoria;

a. Préstamos y pertidas a cobrar: activos financieros originados en la venta de bienes o en la
prestacién de servicios por operaciones de trafico de la empresa, o los que, no teniendo un
origen comercial, no son instrumentos de patrimonic ni derivados y cuyos cobros son de
cuantia fija o determinable y no se negocian en un mercado activo.

Valoracidn inicial

Los activos financieros se registran, en términos generales, Inicialmente al valor razonable de la
contraprestacién entregada mas los costes de la transaccion que sean directamente atribuibles,

Valoracion posterior

Los préstamos, partidas a cobrar e Inversiones mantenidas hasta el vencimiento se valoran por su
coste amortizado.

Al menos al clerre del ejercicio la Socledad realiza un “test de deterioro” para los activos financleros.
Se consldera que existe evidencia objetiva de deterioro si el valor recuperable del activo financiero

es inferior a su valor en libros. Cuando se produce, el registro de este deterioro se registra en la
cuenta de pérdidas y ganancias.
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En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerclales y otras
cuentas a cobrar, el criterio utilizado por Ia Sociedad para calcular las correspondientes correcciones
valorativas se fundamenta en analizar el riesgo de crédito de cada contraparte y dotar una provision
siempre y cuando existe evidencia razonable que dichc importe no se podra recuperar.

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los
flujos de efectivo del correspondiente activo financlero y se han transferido sustanciaimente los
riesgos v beneficios inherentes a su propiedad, tales como en ventas en firme de activos, cesiones

de créditos comerciales en operaciones de “factoring” en las que ia empresa no retiene ningtin riesgo
de crédito, etc.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financleros, y recenoce un pasivo financiero
por un importe igual a la contraprestacion recibida, en las ceslones de activos financieros en las que
se retenga sustancialmente los riesgos y beneficlos inherentes a su propledad, tales como el
descuento de efectos, el “factoring con recurso”, etc.

4.3.2 Pasivos financieros

Son pasivos financieros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene la Socledad v que se han
originado en la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa, ¢ aquellos

que, sin tener un origen comercial, no pueden ser considerados como instrumentos financieros
derivados.

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion
recibida, ajustada por los costes de la transaccién directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos
pasivos se valoran de acuerdo con su coste amortizado,

4.4 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcidn del criterio de devenge, es decir, cuando se preduce la
corriente real de bienes y servicios gue los mismos representan, con independencia del momento en
que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de elles. Dichos Ingresos se valoran por
el valor razonable de la contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

En cuanto a los ingresos por prestacion de servicios, éstos se reconocen considerando el grado de
realizacién de la prestacién a la fecha de balance, siempre v cuando el resultado de la transaccidn
pueda ser estimado con fiabilidad.

4.5 Combinaciones de negoclos

Las operaciones de fusidn, escisién y aportacién no dineraria de un negocio entre empresas del grupo
se registran conforme con lo establecido para las transacciones entre partes vinculadas (Nota 4.6),

4.6 Transacciones entre partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial
por su valor razonable. En su caso, sl el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia
se registra atendiendo a la realidad econdmica de la operacion. La valoracién posterior se realiza
conforme con lo previsto en las correspondientes normas,

No obstante, lo anterior, en las operaciones de fuslon, escisibn o aportacién no dineraria de un
negocio los elementos constitutivos del negocio adquirido se valoran por el importe que corresponde

a los mismos, una vez realizada la operacion, en las cuentas anuales consclidadas del Grupo o
subgrupo.

Cuando no intervenga la empresa dominante, del Grupo o subgrupo, y su dependiente, las cuentas
anuales a considerar a estos efectos seran las del Grupo o subgrupo mayor en el que se integren los
elementos patrimoniales cuya sociedad dominante sea espaiiola.

En estos casos la diferencia que se pudiera poner de manifiesto entre el valor neto de los activos y
pasivos de |a sociedad adquirida, ajustade por el saldo de las agrupaciones de subvenciones,
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donaciones y legados recibidos y ajustes por cambios de valor, y cualquier importe del capital y
prima de emisidn, en su caso, emitido por la sociedad absorbente se registra en reservas.

5. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones Inmobiliarias de la Sociedad se corresponden con Inmuebles destinados a su
explotacién en régimen de alquiler.

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen las inversiones inmobiliarias es
el siguiente:

Miles de euros

Altas por
Saldo o Altas y Saldo
31 de diclembre de 2020 fusion g Traspasos
Inicial (Nota 1.b) dotaciones final
Coste
Terrenos 8.314 2.356 50 - 10.720
Construcciones y otros 17.965 19.543 43 235 37.786
Inversiones inmobiliarias en curso - 25 491 (261) 255
Total coste 26.279 21.924 584 {26) 48.761
Amortizacion acumulada
Construcciones y otros (77} (5.261) (989) 26 (6.301)
Total amortizacion acumulada (77) (5.261) (989} 26 (6.301)
Total Inversiones
Inmobiliarias 26.202 16.663 (405) - 42,460
Miles de euros
- Saldo Altas y Saido

31 de diciembre de 2019 inicial dotaciones final

Coste

Terrenos - 8.314 8.314

Construcciones y otros - 17.965 17.965

Total coste - 26.279 26.279

Ameortizacién acumulada

Construcciones y otros - (77} (77)

Total amortizacién acumulada - (77) (77)

Total Inversiones Inmoblliarias - 26.202 26.202

5.1 Adquisiciones de inversiones inmobiliarias

Las incorporaciones por fusion (Nota 1.b) hacen referencla a los activos en propiedad de Promociones
Zorges, S.L.U. e Inmobiliaria Barrica Barri, S.A.U., dos residenclas de la tercera edad ubicadas en el
Pais Vasco. Ambos activos estén siendo arrendados a las empresas participadas, Olimpia Bass, S.L.U.
e Udazkena, S.A.U., respectivamente.

El resto de las altas reconocidas durante el ejercicio 2020 hacen referencia principalmente a las obras
de reforma realizadas en los activos de la Sociedad, asi como a los costes incurridos para el desarrolio
de las terrenos que la Sociedad mantiene en su propiedad.

Las principales adquisiciones y altas de activos, durante el ejercicio 2019, Incluyendo gastos e
impuestos no recuperables asociados a los mismos, han sido los sigulentes:

= Con fecha 30 de julio de 2019, se adquilere un centro residencial de la tercera edad situado
en Palencia. El inmueble se encuentra actualmente arrendado. El coste de adquisicion ha
ascendido a 7.050 miles de euros.



5.2

Con fecha 8 de octubre de 2019, se adquiere un centro residencial de la tercera edad situado
en Bilbao. Este centro residencial se encuentra arrendado y es gestionado por la sociedad
Torre Gorostizaga, S.L.U. que también ha sido adquirida por la Sociedad (Nota 6) en la misma
fecha. El coste de adquisicion del activo ha ascendido a 1.869 miles de euros,

Con fechas 12 de septiembre y 16 de octubre de 2019, la Sociedad ha adquiridos dos terrenos
ubicados en Villaverde, Madrid. El coste de adquisicion ha ascendido a 3.704 miles de euros.

El 20 de noviembre de 2019, ia Sociedad ha firmado un contrato de cesién de posicion
contractual por el que se ha subrogado en el arrendamiento financiero inmobillario de un
centro geridtrico situado en La Corufia. Los principales aspectos de este contrato de leasing
se detallan en la Nota 10. El inmueble se encuentra actuaimente arrendado. El coste de
adquisicién ha ascendido a 9.508 miles de euros,

Con fecha 19 de diciembre de 2019, se adquiere un centro destinado a residencla de mayores
y centro de dia situade en Zamora. El inmueble se encuentra actualmente arrendade. El
coste de adquisicion ha ascendido a 4,148 miles de euros.

Evaluacién del deterioro de las inversiones inmobiliarias

El detalle de las tasas de retorno y de descuento consideradas en el ejercicio de valoracién, a 31 de
diciembre es el siguiente:

31 de 31 de
Yields diciembre de diciembre de

2020 2019
Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja (Exit Yleld) 5,15% -6,00%  5,15% - 6,00%

Activos valorados por Descuento de Fiujos de Caja (Discount Rate) 7,05% - B,40%  7,15% - 8,50%

Analisis de sensibilidades de los activos valorados por baio e} supuesto de rentabilidad:

La variacion de 25 puntos porcentuales en las exit yields, asi como la variacién de un 5% en las
rentas consideradas, tiene el siguiente impacto sobre las valoraciones utilizadas por la Sociedad para
la determinacién del valor de sus activos (residencias) registrados en el epigrafe “Inversiones
Inmobiliarias” del balance:

Sensibilidad de la valoracién a modificaciones de

Miles de Euros

Valoracién Disminucién de Aumento de

25 p.p. en las Exit Yields 25 p.p. 25 p.p.
Ejercicio 2020
Activos valorados por DFC (Exit Yield) 45,490 2.269 (2.068)
Ejercicio 2019

Activos valorados por DFC (Exit Yield) 29,899 1,358 {1.237)
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Miles de Euros

Sensibilidad de la valoracion a modificaciones del 5% en Disminuciéon de Aumento

tas rentas consideradas Nislugacion 5% de 5%
Ejercicio 2020
Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja 45,490 (2.422) 2,422
Efercicio 2019
Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja 29.899 (1.544) 3.048

nalisis de sensibilidades de |os activos valorad

El efecto en la valoracion de las inversiones inmobiliarias de un 0,5% o 1,5% en la tasa de beneficio
del prormotor considerada, seria el sigulente:

Miles de euros

Ejercicio 2020 Valoracién 0,5% 1,5%
Aumento 5.684 {148) {444)
Disminucidn 5.684 148 300

£l efecto en la valoracidn de las inversiones inmobiliarias de un 2,5% y 5% en el coste de construccién
considerado, seria el siguiente:

Mtles de euros

Ejercicio 2020 Valoracién 2,5% 5%
Aumento 5.684 {(384) (768)
Disminucion 5.684 384 768

5.3 Arrendamientos operativos

Los ingresos por renta derivados de las Inversiones inmobiliarias propiedad de la Socledad y que se
encontraban arrendados a terceros a través de arrendamientos operativos ascendieron a 2.323 miles
de euros a 31 de diciembre de 2020 (270 miles de euros a 31 de diciembre 2019) (Nota 12.1). Los

importes de fos cobros futuros minimos por arrendamientos operatives no cancelables son los
sigulentes: .

Miles de euros
31 de diciembre de 2020 31 de diciembre de 2019

Hasta un afio ) 1,168 1.273
Entre uno y cinco afios 4,674 4,987
Mas de cinco afios 8,958 9.096
Total 14.480 15.358

Durante el ejercicio 2020 no hay cuotas contingentes reconocidas como ingresos del periodo,

Los gastos de explotacién asoclados a los activos incluidos en Jas inversiones inmobiliarias ascienden
a 268 miles de euros en 2020 (43 miles de euros en 2019).




5.4 Arrendamiento financiero

A 31 de diciembre de 2020, no hay arrendamientos financieros en los que la Sociedad actte como
arrendadora.

A 31 de diclembre de 2020 y 2019, la Sociedad tlene un contrato de arrendamiento financiero en la
que actiia como arrendataria siendo las cuctas de arrendamiento minimas (incluyendo, si procede,
ias opciones de compray, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuents
repercusién de gastos comunes, incrementos futuros par IPC, ni actuallzaciones futuras de rentas
pactadas contractualmente, las siguientes:

Mlles de eurcs
Cuotas minimas de arrendamiento (Nota 10.1)

Valor neto Entre 1y 5
contable Hasta 1 afio Y Més de 5 afios
afos
31 de diclembre 2020
Inversiones inmobiliarias 9.394 231 1.247 5.022
31 de diciembre 2019
Inversiones inmobiliarias 9.489 225 1.213 5.288

Durante el ejercicio 2020 no hay cuotas contingentes reconocidas como gastos del periodo.

5.5 Otra informacion

burante fos ejerciclo 2020 y 2019, todas las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se han
encontrado situadas en Espafia.

Es politica de la Socledad formalizar pdlizas de seguro con compafiias de reconocida sclvencla para
cubrir los posibles riesgos a los que estan sujetos los diversos elementos de sus inversiones
inmoblilarias. A 31 de diclembre 2020 y 2019, dichos activos se encontraban asegurados a su valer
de reposicion.

A 31 de diciembre 2020 y 2019, no existe ninguna restriccidn a la realizacion de las inversiones, al
cobro de los Ingresos derivados de las mismas o de los recursos obtenidos por su enajenacién o
disposicion por otros medios.

A 31 de diclembre de 2019 y 2020 no hay elementos totalmente amortizados.

A 31 de diciembre de 2020, la Sociedad mantiene proyectos de inversién relativos al desarrollo de
los terrenos de Villaverde por importe de 9.500 miles de euros, asi como proyectos de reforma de
dos residencias ubicadas en Bilbao por Importe de 1.224 miles de euros (0 miles de euros a 31 de
diciembre 2019). Asimismo, a clerre del ejercicio 2020, la Socledad no habia formalizado avales
relativos a estos compromisos.




6. INVERSIONES EN EL PATRIMONIO DE EMPRESAS DEL GRUPO,
MULTIGRUPO Y ASOCIADAS

El desglose de los Instrumentos de patrimonio en empresas del grupo, multigrupo y asociadas a 31
de diciembre de 2020 es el siguiente:

Miles de euros

Bajas por
Isnai::?:l Fusion Altas Deterioro sﬂa'::f

(Nota 1.h)
Coste
Promociones Zorges, S.L.U. 8,185 (8.185) - = =
Olimpia Bass, S.L.U. 12,162 - - (958) 11.204
Inmobiliarla Barrica Barri, 2.940 (2.940) . _ _
S.AU.
Udazkena, S.L.U, 1.960 - 100 - 2,060
Torre Gorostizaga, S.L.U. 1.200 - 118 - 1.318
Parque Comercial Gorbeia, 11.400 - - _ 11.400
S.AU.
Total Coste 37.847 (11.125) 218 (958) 25.982

6.1 Participaciones adquiridas por la Sociedad
Ejercicio 2020

Durante el ejercicio 2020, la Sociedad no ha adquirido nuevas participaciones en empresas del grupo,
multigrupo y asocladas. Asimismo, se ha producido la fusion entre la Sociedad y sus socledades
participadas, Promociones Zorges, S.L.U. e Inmobiliaria Barrica Barri, S.A.U. (Nota 1.b). y se han
realizado aportaciones dinerarias por Importe de 218 miles de euros a las empresas participadas,
Udazkena S.L.U. y Torre Gorostizaga, S.L.U, para atender a necesidades puntuales de caja de estas.

Ejerci 019
Promoci .L.U, v Olimpig Bass, S.L.U,

El 2 de agosto de 2019, la Sociedad adquiere el 100% de las participaciones sociales de Olimpia
Bass, S.L.U. por un importe de 12.162 miles de euros y el 54% las participaciones sociales de
Promociones Zorges, S.L.U. por un importe de 4,218 miles de euros.

El 27 de septiembre de 2019, la Socledad ha adquirido el 46% restante de las participaciones sociales
de Promocicnes Zorges, S.L.U. que poseia Olimpia Bass, S.L. por un importe de 3,633 miles de euros,
adquiriendo con esta operacion el 100% de las participaciones sociales de forma directa. Asimismo,
con fecha 6 de noviembre 2019, la Sociedad ha realizado una aportacién de socios a Promociones
Zorges, S.L.U. por importe de 334 miles de euros.

Promaociones Zorges, S.L.U. es una scciedad domiclliada en Madrid, que posee una residencia en
Bilbao, que es gestionada por Olimpia Bass, $.L.U., sociedad domiciliada en Bilbao cuya actividad es
la asistencla y servicios para nifios, jovenes disminuidos fislcos y ancianos en centros residenclales.

Inmobiliaria Barrica Barri, S.A.U. v Udazkena, S.L.U.

El 8 de octubre de 2019, la Sociedad adquiere el 100% de las acciones de Inmoblliaria Barrica Barri,
S.A.U. por un importe de 2.940 miles de euros y el 100% de las participaciones sociales de
Udazquena, S.L.U. por un importe de 1.960 miles de euros.
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Inmobillaria Barrica Barri, S.A.U. es una socledad domiciliada en Barrica (Vizcaya) vy ostenta la
propiedad de una residencia en la misma localidad. Esta residencia es gestlonada por Udazkena,
S.L.U., sociedad domiciliada en Barrica (Vizcaya), siendo su actividad la asistencla y servicios para
nifios, jovenes disminuidos fisicos y ancianos en centros residenciales.

Torre Gorostizaga, S.L.U.

El 8 de octubre de 2019, la Sociedad adquiere el 100% de las participaciones sociales de Torre
Gorostizaga, S.L.U. por un impotte de 1,200 miles de eurcs. Torre Gorostizaga, S.L. es una socledad
domiciliada en Bilbao cuya actividad es la asistencia en establecimientos residenciales para personas
mayores y en la actualidad gestiona un centro residencial de la tercera edad situado en Blilbao,
propiedad de Adriano Care Socimi, S.A. (Nota 5).

Pargue Comercial Gorbeia, S.A.U.

El 24 de octubre de 2019, la Sociedad adquiere el 100% de las participaciones soclales de Pargue
Comercial Gorbela, 5.A.U. por un importe de 11.400 miles de euros. Pargue Comercial Gorbeia,
S.A.U. es una sociedad domiciliada en Ortuella (Vizcaya) cuya actividad es la asistencia en
establecimientos resldenciales para personas mayores y en la actualidad explota una residencia con
centro de dia para personas mayores dependientes situada en la misma localidad, asi come un
aparcamlente situado en los bajos de la residencia, en virtud de un contrato administrativo con la
Diputacién Foral de Bizkaia cuyo fin esta previsto para el 27 de marzo de 2047.

La informacion relativa a las empresas del grupo a 31 de diciembre de 2020 es la siguiente:

Miles de euros
Beneficios Otras

Porcentaje Valor neto Prima de (pérdidas) partidas Total
participacién contable Capital emistény del del patrimonio
dhivecta Reservas ' ejercicio Patrimonio neto
(*) Neto

Olimpia Bass, S.1..U. 100% 11.204 217 3.557 (325) - 3.449
Udazkensa, 5.L.U. 100% 2.060 3 207 (106} 100 204
Torre Gorostizaga, S.L.U. 100% 1,318 32 248 17 118 415
Parque Comercial Gorbeia, S.A.U. 100% 11.400 87 4,627 562 1,587 6.863
Total 25,982 339 B.639 148 1.085 10.931

Los estados financleros correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre 2020 de las
sociedades participadas por la Sociedad han sido auditados por el auditor del Grupo,
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.

Durante el ejercicio 2020, la Socledad no ha recibido ningdn dividendo de sus participadas.

Los resultados de las socledades del Grupo indicadas en el cuadro anterior corresponden en su
totalidad a operaciones continuadas.

Para aquelias sociedades dependientes cuyo patrimonio neto es inferior al valor neto contable de la
inversion, se ha comprobado que el patrimonlo neto corregido por las plusvalias técitas existentes a
31 de diciembre de 2020 es superior al valor contable. A 31 de diclembre 2020, la Sociedad ha
registrado un deterioro por importe de 958 miles de euros correspondiente a su participacion en la
sociedad Olimpia Bass, S.L.U.




7. ACTIVOS FINANCIEROS
7.1 Préstamos y partidas a cobrar
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

La composicién de este epigrafe a 31 de diciembre de 2020 se corresponde principalmente a los
saldos de deudores, pendientes de cobro, correspondientes a los contratos de alquiler de los activos
de la Sociedad.

E! importe en libros de los préstamos y partidas a cobrar se aproxima a su valor razonable. La
Sociedad ha evaluado el deterioro de sus cuentas a cobrar sin encontrar indicios de que las mismas
hayan sufrido algin deterioro de valor.

La totalidad de dichos saldos estan denominados en euros.
8. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIiQUIDOS EQUIVALENTES

Este epigrafe recoge las cuentas corrlentes que posee la Sociedad las cuales devengan tipos de
interés de mercado sin restricciones a su dispenlbilidad.

Con carécter general la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos en entidades financieras
de alto nivel crediticio,

9. PATRIMONIO NETO
Capital social

La Sociedad se constituyé el 24 de diciembre de 2018, con una cifra de capital soctal de 60 miles de
euros dividido en 60.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas
y desembolsadas. El accionista fundador fue Azora Capital, S.L.

Ampliaciones de capital realizadas

Con fecha 15 de julio de 2019, se acordd ampliar el capital soclal de ia Sociedad en el importe de
12,000 miles de euros, mediante la emisién y puesta en circulacién de 12.000.000 nuevas acciones
ordinarias de 1 euro de valor nominal cada una y una prima de emisién por accién de 9 euros, por
jo que el importe total de la prima de emisién asciende a 108.000 miles de euros. Con fecha 24 de
juiio de 2019, se modificd la ampliacidn de capital anterior en los sigulentes términos:

« la cifra del aumento de capital asciende a 11.940 miles de euros, mediante la emision y

puesta en circulacién de 11.940.000 nuevas acciones ordinarias de 1 euro de valor nominal
cada una de ellas;

+ la prima de emision por accion asciende a 5,40 euros, por lo que el importe total de la prima
de emisidn ascendit a 64.476 miles de euros.

+ Se desembolsa el 60% del valor nominal de las nuevas acciones y el 100% de la prima de
emision por fo que el importe total desembolsado asciende a 71.640 miles de euros.

« El importe restante de 360 miles de euros se aporta en concepto de “Otras aportaciones de
socios”.

En el Consejo de Administracién de la Sociedad del 17 de octubre de 2019, se acordd exigir a los

accionistas el desembolso del 40% restante de la ampliacion de capital por un importe de 4.776
miles de euros.

Los gastos de la ampliacién de capital han ascendido a un total de 18 miles de euros.



A 31 de diciembre de 2020, el capital social estaba representado por 12.000.000 acciones
(12.000.000 acciones a 31 de diclembre de 2019) de 1 euro valor nominal cada una de ellas,
totalmente suscritas y desembolsadas. La totalidad de las acclones son anotaclones en cuenta y
todas las acciones gozan de los mismos derechos.

A 31 de diciembre de 2020, no hay ningiin accionista que ostente una participacion igual o superior
al 10% del capital de la Sociedad. No existe conocimiento por parte de la Sociedad de otras
participaciones sociales que, siendo inferiores al porcentaje sefialado, permitan ejercer una influencia
notable en la Sociedad.

Reserva Legal

De acuerdo con el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual
al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del
capital social.

La reserva legal podrd utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda el 10%
del capital ya aumentado. Satvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere
el 20% del capital soclal, esta reserva sdlo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre
que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

La reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacion del régimen fiscal especial
establecido en la Ley SOCIMI no podrad exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de

estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la
anterior,

A 31 de diciembre 2020, la Sociedad no ha dotado la totalidad de la reserva legal.

Reserva de fusion

La fusién entre Adriano Care SOCIMI, S.A. y sus socledades dependlentes Promociones Zorges,
S.L.U. e Inmobiliaria Barrica Barri, 5.A.U., detallada en la Nota 1.b de la presente memoria, ha
generado una reserva de fusién por importe de 142 miles de euros correspondiente a los resultados
generados por las sociedades absorbidas desde el momento de su compra.

Prima de emisidn

La prima de emision es de libre distribucién. A 31 de diciembre 2020 y 2019, la prima de emision de
la sociedad ascendia a 64.476 miles de euros,

Aportaciones de Socios

Adicionalmente a las aportaciones de socios ya mencionadas en el epigrafe de capital social por
importe de 360 miles de euros, en el Consejo de Administracién del 17 de octubre de 2019, se acordé

exiglr a los acclonistas una aportacién dinerarla a ios fondos propios de la Sociedad por importe de
43.164 miles de euros en efectivo.

A 31 de diclembre 2020, las aportaciones de socios ascendian a 43.524 miles de euros.

Distribucién de resultados y gestién del capital

Las SOCIMI reguladas por el régimen fiscal especial establecido en la Ley SCCIMI estarén obligadas
a distribuir, en forma de dividendos, a sus Accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debléndose accrdar su

distribucién dentro de los seis meses posteriores a la conclusién de cada ejercicio, en la forma
siguiente:

a) El 100 por 100 de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las participaciones mantenidas en otras SOCIMI u otras participaciones que
tengan como objeto social principal 1a adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana.



b) Al menos el 50 por clento de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y
acciones o participaciones a las que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI,
realizadas una vez transcurridos los plazos a los que se refiere el apartado 3 del articulo 3
de esta Ley, afectos al cumplimiento de su objeto soclal principal. El resto de estos beneficios
deberd reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho
objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmisién. En su defecto,
dichos beneficios deberan distribuirse en su totalidad juntamente con los beneficios, en su
caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversidn. Si los elementos
objeto de reinversion se transmiten antes dei piazo de mantenimiento, aqueiios beneficios
deberdn distribuirse en su totalidad juntamente con los beneficios, en su caso, que procedan
del ejercicio en que se han transmitido. La obligacién de distribuir no alcanza, en su caso, a
la parte de estos beneficlos imputables a ejercicios en los que la Socledad no tributara por el
régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

c) Al menos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.

Cuando la distribucién de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de
un ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptard
obligatoriamente con el acuerdo al que se refiere el apartado anterior.

10. PASIVOS FINANCIEROS
La composicion de los pasivos financieros a 31 de diclembre de 2020 y 2019 es la siguiente:

Miles de euros

Deudas con
entidades de Otros Total
crédito

2020 2019 2020 2019 2020 2019

Paslvos financieros no corrlentes:

Acreedores por arrendamiento financiero 6.269 6,501 - - 6.269 6.501
Otros pasivos financieros no corrientes - - 508 268 508 268
TOTAL 6.269 6,501 508 268 6.777 6.76%9

Pasivos financieros corrientes:

Acreedores por arrendamiento financiero 231 225 - - 231 225
Deudas con entidades vinculadas - - - 3 - 3
Acreedores varios - - 383 431 383 431
TOTAL 231 225 383 434 614 659
Total pasivos financieros 6.500 6.726 8§91 702 7.391 7.428

El importe en libros se aproxima & su valor razonable. La totalidad de dichos saldos estdn
denominados en euros,

10.1 Acreedores por arrendamiento financiero

La Sociedad tiene registrade, a 31 de diclembre de 2020, el salda derivado del contrato de
arrendamiento financiero de! centro geriatrico situado en La Coruia. El vencimiento del contrato es

en octubre de 2038 y devenga un tipo de interés fijo de mercado. Las cuotas pendientes de pago por
vencimiento se han detallado en la Nota 5.4.

Con fecha 20 de noviembre 2019, la Sociedad ha firmado un contrato de opcion de cesion de la
posicién contractual en el contrate de arrendamiento financlero anteriormente mencionado, con
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subrogacién en todos los derechos y obligaciones que de este se deriven. La parte beneficiaria podra
ejecutar la opcion de cesion dentro del plazo comprendido entre Jos 30 dias naturales sigujentes al
quinto aniversario de la fecha de firma del contrato de opcion.

Dicho contrato de opcién establece que el precio de cesién seré equivalente a ia cantidad de 11,200
miles de euros menos las cuotas pendientes de pago en el marco del contrato de arrendamiento
financiero en la fecha de ejecucion de la opcion, Asimismo, el preclo de cesidn se podrd ver
incrementado por todos aquellos incrementos de renta, diferentes de la actualizacién contractual del
IPC, que la Sociedad negocle dentro dei contrato de arrendamiento dei activo. Estas cantidades se
capitalizarén a una tasa equivalente al 5,35% anual.

Los Administradores de la Socledad consideran que no se cumpliran las circunstancias establecidas
para la ejecucion de opcién mencionada anteriormente.

10.2 Otros pasivos financieros

Ef detalle de los pasivos financleros clasificados en esta categoria es el siguiente:

Miles de euros

2020 2019

A largo plazo

Fianzas y depdsitos recibidos derivados de los contratos de arrendamiento 508 268
508 268

A corto plazo

Acreedores varios 383 431
383 431

Total Otros pasivos financieros 891 699

10.3 Deudas con entidades de crédito

Durante el ejercicio 2019, Promociones Zorges firmé un préstamo con garantia hipotecaria sobre las
inversiones Inmobiliarias, siendo el principal del préstamo de 4.990.000 euros. Dicho préstamo,
incorporado en los estados financieros de Adriano Care SOCIMI, S.A. dentro de la operacién de fusion
(ver Nota 1.b), ha sido cancelado durante el mes de junio 2020.

10.3 Garantias concedidas

A 31 de diciembre de 2020, {a Sociedad no habia concedido avales, fianzas o garantias.



11. SITUACION FISCAL
El detalie de los saldos con Administraciones Ptblicas del balance es el siguiente:

Miles de euros

2020 2019

Otrog créditos con las Administraciones Plblicas

Hacienda Piblica deudora por IVA 447 1.713
Haclenda Piblica deudora por devolucidn de IS 15 -
Haclenda Ptblica deudora por retenciones y pagos a cuenta 51 -
Total saldos deudores 513 1.713
Otras deudas con las Administraciones Plblicas

Pastvo por impuesto diferido {Nota 1.b) 1.931 -
Hacienda Plblica acreedora por retenciones practicadas 13 38
Organismos de la Seguridad Social acreedores 1 1
Otras deudas con las Administraciones Plblicas 1 33
Total saldos acreedores 1.946 72

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse
definltivas hasta que no hayan sido inspecclonadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido
el plazo de prescripcién, actualmente establecido en cuatre afios.

La Socledad tiene abiertos a inspeccidn todos los ejercicios desde su constitucién para todos los
impuestos que le son aplicables. En opinién de fos Administradores de la Sociedad, asi como de sus
asesores fiscales, no existen contingencias fiscales de importes significativos que pudieran derivarse,
en caso de inspeccion, de posibles intergretaciones diferentes de ia normativa fiscal aplicable a las
operaciones realizadas por la Socledad.

El 18 de junio de 2019, la Sociedad comunicd 2 la Delegacion de la Agencia Estatal de la
Administracién Tributarla la opcién para la aplicacion del régimen especial previsto en la Ley SOCIMI
para el periodo impesitivo iniciado el 1 de enero de 2019 y sucesivos.

A 31 de diciembre de 2020, la Socledad cumple parcialmente los requisitos minimos exigidos para la
aplicacion de este régimen fiscal. No obstante, en opinidn de los Administradores se han puesto en
marcha los procesos necesarios para que el cumplimiento de la totalidad de los requisitos se produzca
antes del periodo maximo establecido. De acuerdo con el régimen fiscal especial de las SOCIMI, los

rendimientos derivados de su actividad que cumplan los requisitos exigidos estdn exentos de
tributacién.
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Impuesto de sociedades

A continuacién, se detalla la conciliacion entre

imponible del impuesto:

e} beneficio contable antes de impuestos y la base

31 de diciemhre de 2020
Miles de euros
Estado del resuitado Estado
Régimen . total de
fiscal RGég;me:\ cambios Total

SOCIMI eneral | en el PN
Resultado antes de impuestos (3.663) - - (3.663)
Diferenclas permanentes 958 - - 958
Diferencias temporarias - - - -
Amortizacidén no deducible - - - -
Gastos financieros no deducibles - - - -
Compensaciéon de bases imponibles - - - =
Base imponible definitiva (2.705) - - (2.705)

31 de diciembre de 2019
Miles de euros
Estado del resultado Estado
Régimen . total de
fiscal Réég:merll cambios Total

SOCIMI enera enel PN
Resultado antes de impuestos (2.042) - (18) (2.060)
Diferencias permanentes - - - -
Diferencias temporarlas - N - -
Amortizacion no deduclble - - - -
Gastos financieros no deducibles - - - -
Compensacién de bases imponibles - - - -
Base imponible definitiva (2.042) - (18) (2.060)

En el ejercicio 2020, la Sociedad se encuentra acogida al régimen fiscal SOCIMI. Conforme a lo

establecido en el mismo, el tipo fiscal aplicable a la base imponible es 0% para rentas que cumplen
con el régimen de SOCIMI.




A continuacidn, se detalia la conciliacion entre el gasto/(ingreso) por impuesto scbre beneficios y el
resultado de multiplicar los tipos de gravdmenes aplicables al total de ingresos y gastos reconocidos:

31 de diciembre de 2020

Estado del resultado Estado

Régimen Régimen total de
fiscal General camblos en

SOCIMI el PN

Resultado antes de impuestos (3.663) = -
Carga Impositiva teorica {0%; 25%) - - -
Gastos no deductbles == - -
Deterloro de activos por Impuesto diferido (3) o) -
Gasto / (ingresc) impositivo efectivo (3) . -

31 de diciembre de 2019

Estado del resultado Estado

Régimen Régimen total de
fiscal General cambios en

SOCIMI el PN

Resuitado antes de Impuestos {2.042) - {18)
Carga impositiva tedrica {0%; 25%) - - -
Gastos no deducibles - - N
Compensacion de bases imponibles N - .
Gasto / (ingreso) impositivo efectivo - - -

El cdlculo del iImpuesto sobre sociedades a pagar o a devolver es el siguiente:

31 de 31de
diciembre de diciembre de
2020 2019
Impuesto corriente - -
Retenclones 51 -
Pagos a cuenta - -
Impuesto sobre sociedades a pagar / {(devolver) 51 -

A 31 de diciembre 2020, la Sociedad ha generado bases imponibles nhegativas por importe de 4.749
miles de euros. Dado que la Sociedad tributa dentro del régimen SOCIMI, dichas bases imponibles
negativas no han sido reconocidas, fiscal o contablemente, al considerar los Administradores que no
se dardn las condiciones para su use en ejercicios futuros.
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11.1 Exigencias informativas derivadas de la condiciéon de SOCIMI

a)

c)

d)

e)

g)

h)

D)

Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido
en la Ley SOCIMI:

No es de aplicacion,

Reservas procedentes de ejercicios en {us gue se haya aplicado ei régimen fiscal establecido
en la Ley SOCIMI:

No es de aplicacion,
Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable

el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciandoe la parte que procede de rentas sujetas

al tipo de gravamen del 0% o del 19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado
al tipo general de gravamen:

No es de aplicacion,

En caso de distribucién con cargo a reservas, designacion dei ejercicio del que procede la

reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, del 19%
o al tipo general:

No es de aplicacion.

Fecha de acuerdo de distribuclén de los dividendos a que se refieren las letras ¢} y d)
anteriores:

No es de aplicacion.

Fecha de adquisicion de los inmuebles destinades al arrendamiento que producen rentas
acogidas a este régimen especial:

Bien naturaleza
Denominaclén Descripcién azzfl?:i::gn urbana para
arrendamiento
Resldencla en Bilbao Centro restdencial de la tercera edad 08/10/2019 . SI
Residencia en Paiencia Centro resldencial de la tercera edad 30/07/2019 S
Residencia en La Corufia | Centro residencial de la tercera edad 20/11/2019 SI
Residencia en Zamora Centro residencial de la tercera edad 19/12/2019 S1

Fecha de adquisicién de las participaciones en el capital de entidades a las que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI:

La Sociedad no ostenta particlpaciones en €| capital de entidades a las que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

Identificaclon del activo que computa dentre del 80 por ciento al que se reflere el apartado
1 del articulo 3 de la mencionada Ley:

Los indicados en los puntos fy g.

Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial

establecido en la Ley SOCIMI, que se hayan dispuesto en el periodo impositive, que no sean para su
distribucién o para compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que procedan dichas reservas:

No es de aplicacién.




12. INGRESOS Y GASTOS

12.1 Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios se corresponde con los ingresos por arrendamientos por
importe de 2.323 miles de euros (270 miles de euros a 31 de diclembre 2019). La variacion del
importe de la cifra de negocios se la Sociedad viene determinada principaimente por el hecho de que

ef plan de inversiones de la Sociedad se materializd principalmente en el (itimo trimestre del ejercicio

2019; por lo que, la cifra de negocies generada en el ejercicio 2019 atiende Gnicamente a ios ingresos
generados en los tltimos meses del afio.

La totalidad del importe nete de la cifra de negoclos corresponde a la actividad ordinaria de la
Sociedad por el arrendamiento de centros residenciales para mayores.

El total de los ingresos de |la Sociedad son realizados en Espafia.
La distribucién de los ingresos por &mbito geografico se detalla a continuacién:

Mlles de euros

Mercados Geogrificos 2020 2019
Castilla y Ledn 772 196
Galicia 466 50
Vizcaya 1.085 24
Total 2.323 270

12,2 Otros gastos de explotacion

El detalle de los otros gastos de explotacion es el siguiente:

Miles de euros
2020 2019

Arrendamientos y canones - 1
Reparaclones y mantenimiento 6 -
Servicio de profesionales independientes 3.376 2.080
Primas de seguros B3 16
Servicios bancarios y similares 1 1
Otros serviclos 195 85
Tributos 102 14
Total Otros gastos de explotacion 3.762 2.197

Con fecha 4 de junio de 2019, la Sociedad firmé un contrato con Azora Capital, S.L. {en adelante,
™a Gestora”), en aque!l momento, su acclonista Gnico. A través de dicho contrato, Azora Capital, S.L,
se convirtid en el proveedor de servicios de gestidn estratégica e inversién y otros servicios
complementarios, con el objeto de delegar a la Gestora la gestién ordinaria de la Sociedad por el
petriodo de tenencia de los activos. Dicho contrato ha side ratificado en el Consejo de Administracion
de la Sociedad, con fecha 15 de julio 2019.

Dentro de [os servicios de profesionales independientes, se encuentra registrada, por importe de
2.400 miles de euros (1.109 miles de euros durante el ejercicio 2019), la comisién de ia entidad
gestora de la Sociedad, Azora Capital, SlL., asi como los gastos relativos a la bisqueda de inversiones
por importe de 860 miles de euros (789 miles de euros a 31 de diciembre 2019),
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Dentro del epigrafe de “Tributos” se recogen, fundamentalmente, los gastos por el Impuesto de
Bienes Inmuebles que han devengado, en el ejercicio, cada uno de los inmuebles que son propiedad
de la Sociedad, por importe de 73 miles de euros a 31 de diciembre de 2020 (14 miles de euros a
31 de diclembre 2019).

12,3 Saldos y transacciones con entidades vincuiadas

1 =~

Las entldades vinculadas con las que !a Scciedad ha realizade transacciones durante el ejercicio
2020, asi como la naturaleza de dicha vinculacién, es la siguiente:

Naturaleza de la vinculacién
Qlimpia Bass, S.L.U. Empresa del Grupo
Udazkena, S.L.U. Empresa del Grupo
Torre Gorostizaga, S.L.U. Empresa del Grupo
Parque Comercial Gorbela, S.A.U. Empresa del Grupo
Azora Capltal, S.L. Entidad Vinculada

A 31 de diciembre de 2020, !a Sociedad mantiene saldos acreedores por importe de 24 miles de
euros con Olimpia Bass, S.L.U. y 3 miles de euros con Udazkena, S.L.U. A 31 de diciembre 2019, la-
Sociedad mantenia un saldo acreedor con Azora Capltal, S.L. por importe de 3 miles de euros.

£l detalle de las transacciones realizadas con entidades vinculadas es el siguiente:
Miles de euros

Ejercicio 2020 Socledad Empresas Entidades . Total
del grupo vinculadas

Ingresos por arrendamiento Torre Gorostizaga, S.L.U. 109 - 109
Ingreso por arrendamiento Olimpia Bass, S.L.U. 684 - 684
Ingreso por arrendamiento Udazkena, S.L.U. 294 - 294
Otros ingresos de explotacion Olimpia Bass, S.L.U. 1 - 1
Servicios exterlores Azora Capital, S.L. - (2.400) (2.400)

Miles de euros

Ejercicio 2019 Sociedad Empresas Entidades Total
del grupo vinculadas

Ingresos por arrendamiento Torre Gorostizaga, S.L.U. 24 - 24
Servicios exteriores Azora Capital, S.L. - (1,109) (1.109)

13. RETRIBUCIONES Y OTRAS PRESTACIONES AL CONSEJO DE ADMINIST RACION Y
ALTA DIRECCION

Las retribuciones devengadas durante el ejercicio 2020 por los actuales mlembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad en concepto de sueldos y salarios, Incentivos, dietas y atenciones
estatutarias ascienden a 130 miles de euros (60 miles de euros en 2019). El detalle de dichas
retribuciones es el siguiente:

Miles de euros

2020 2019
Retribucién Consejeros 130 60
Retribucion Comisién Auditorfa y Control - -
Total 130 60

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 nc existian anticipos, ni créditos concedidos a fos miembros del
Consejo de Administracién, ni habfa obligaciones asumidas por cuenta de ellos a titulo de garantia.
Ninguno de los mlembros del Consejo, ni sus personas vinculadas desarrollar, por cuenta propia o



ajena, actividades que entrafien una competencia efectiva, sea actual o potencial, con las de Ia

Sociedad, o que, de cualquier otro medo, sitlen a los consejeros en un conflicto permanente con los
intereses de la Sociedad.

Durante el ejercicio 2020, no ha habido remuneracién que corresponda a las personas fisicas que

representan a la Socledad en los drganos de administracidon de las socledades en las que la Sociedad
es persona juridica administradora.

Durante el ejercicio 2020 se han devengado primas de seguros de responsabilidad clvil de los

Administradores en el ejercicio del cargo por importe de 38 miles de euros (B miles de euros durante
el ejercicio 2019).

En lo que refiere a las situaciones de conflicto, los Consejeros deben comunicar al Consejo de
Administracién cualquier situacién de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés
de la Sociedad. Si el conflicte se refiere a una operacién, el Consejero no podra realizaria sin la
aprobacion de! Consejo. Durante y a cierre del ejercicio 202@, ninguno de los miembros del Consejo
ni sus personas vinculadas han desarroliado, por cuenta propia o ajena, actividades que entrafien
una competencia efectiva, sea actual o potenclal, con las de la Sociedad, o que, de cualquier otro
modo, les sitlen en un conflicto con los intereses de la Sociedad.

La Sociedad no dispone de Alta Direccion,

14. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO PROCEDENTE DE
INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La Sociedad gestiona el capital y su estructura financiera, asi como el de las sociedades participadas,
con el fin de asegurar que cada una de ellas sea capaz de hacer frente a sus pagos corrientes,
compromisos de inversion, deudas y a maximizar el retorno a su accionista,

La Sociedad adiclonalmente de la actividad de adquisicién y promocién de blenes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento, participa mayoritariamente en el capital social de varias
sociedades (Nota 6). Las cuentas anuales estan referidas a la Sociedad individualmente y, en
consecuencla, no reflejan las variaciones que se producirian en los diferentes componentes del
patrimenio si se procediese a la consolidacion de las referidas Sociedades Dependientes. La Sociedad

elabora Estados Financieros Consolidados en base a las Normas Intemacionales de Informacion
Financiera (NIIF).

De acuerdo con los Estados Financieros Consolidados preparados conforme a las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), e! total del patrimonio neto a 31 de diciembre de
2020 asciende a un importe de 122.631 (124.370 miles de euros a 31 de diciembre 2019), el
resultado consolidado atribuible asciende a -1,662 miles de euros (654 miles de euros a 31 de
diciembre 2019), v la cifra de activos y el importe neto de la cifra de negocios (ingresos por
arrendamientos y prestaciones de serviclos) ascienden a 134,097 y 12.308 miles de euros,
respectivamente (141.347 y 3,643 miles de euros a 31 de diciembre 2019, respectivamente).

Informacién relativa a la pandemia sanitaria producida por el SARS-Cov-2 (COVID-19)

La aparicion del Coronavirus COVID-19 en China, en enero de 2020, y su posterior expansion por el
resto de! mundo, ha motivado que el brote virico haya sido clasificado como una pandemia por la
Organizacion Mundial de la Salud desde el pasado 11 de marzo. Para todo ello, los Administradores
de la Sociedad han llevado a cabo uma gestién activa durante todo el ejercicio, con el objetivo de

garantizar que las necesidades financieras y operacionales de ia Sociedad estdn debidamente
cubiertas en todo momento.

Las politicas de gestién del riesgo financiero dentro del sector en el que actda la Sociedad y sus
sociedades dependientes vienen determinadas fundamentalmente por el analisis de los proyectos de
inversion, la gestién de los inmuebles y por la situacion de los mercados financieros, Considerando
todo lo descrito anteriormente y tras evaluar la situacidn, fos Administradores de la Sociedad han
identiflcado los siguientes aspectos a destacar:
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15.

15.1

Riesgo de crédito: el riesgo de crédito de la Socledad proviene principalmente del riesgo de
impago de las rentas contratadas con los inquilinos. La Sociedad gestiona dicho riesgo
mediante la seleccion de los inquilinos, los contratos que se suscriben, los cuales contemplan
el pago por anticipado de las rentas y la exigencia de garantias financieras legales v
adicionales que cubren posibles impagos. En este sentido, la Socledad cuenta con una cartera
de clientes, con una posicién financiera estable, hecho que facilitado el cobro la totalidad de
las rentas devengadas en el ejerciclo, con independencla del entorno econdémico complejo
provocado por la crisis sanitaria.

Riesgo de operaciones del sector de las residenclas de la tercera edad: la crisis sanitaria
provocada por la Covid-19 ha generado un impacto relevante en el desarrolio de las
operaciones del sector. No obstante, los Administradores han realizado un seguimiento
constante de las operaciones de las residencias en gestion del Grupo que la Sociedad
encabeza. Asimismo, se han instaurado procedimientos especificos, destinados a garantizar
el mejor cuidado de los residentes, con el fin de minimizar el impacte de la crisis sanitaria
sobre los mismos, y restablecer la operativa en funcion de la evolucién de la crisis sanitaria.

Riesgo de liquidez: a la fecha se considera este riesgo como no significativo al haber
completado la Soctedad la primera fase de la estructura de financiacién necesaria para
acometer su plan de negocio. Asimismo, a cierre del ejercicio, la Sociedad dispone de una

posicion de caja solida que le permite atender adecuadamente todas sus obligaciones de
pago en el corto plazo.

Riesgo de mercado: uno de los principales riesgos a los que esta expuesta la Sociedad es el
riesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o renegaciaciones a la baja de
contratos de arrendamiento cuando expiran los contratos de alquiler, Este riesgo disminuirfa
los ingresos de la Sociedad y afectaria de forma negativa a la valoracidén de los activos. Este
riesgo esta mitigado por la Sociedad mediante una gestién activa de los inmuebles enfocada
en la puesta en valor de estos, mediante una politica de Inversion que asegure el

posicionamiento éptimo de los mismos, su comercializacién activa y la seleccién de los
inquilinos. -

Riesgo de valoracidn de los activos: un camblo en las estimaciones futuras de la actividad
dei sector de las residencias de la tercera edad podria tener un impacto negativo en el valor
contable de determinados activas (activos no corrientes tales como inversiones inmobiliarias,
créditos fiscales, clientes, etc.). Tan pronto como se disponga de informacion suficiente y
fiable, se realizaran los andlisis y célculos adecuados que permitan, en su caso, la
reevaluacion del valor de dichos activos.

OTRA INFORMACION

Honorarios de auditoria

Los honorarios devengados por servicios de auditoria, servicios profesionales relacionados con la
auditoria y otros serviclos prestados en el ejercicio a la Sociedad el auditor, PricewaterhouseCoopers
Auditores, S.L. y por otras empresas que forman parte de la misma red Internacional det auditor de
cuentas, han sido los siguientes:

Mlles de euros
2020 2019

Serviclos de auditoria y relacionados

Serviclos de auditorfa 50 47
Servicios de asesoramiento

Otros Servicios = -

Total 50 47




15.2 Personal

Ef nimero medio de personas empleadas durante los ejercicios 2020 y 2019, detallado por
categorias, es el siguiente:

2020 2019
Personal técnico 1 0,25

En cuanto a los trabajadores con discapacidad, a 31 de diciembre 2020 y 2019, la Sociedad no
contaba con empleados con discapacidad.

Por titimo, le distribucién por géneros al término de los ejercicios 2020 y 2019, detallada por
categorias, es la siguiente:

2020 2019
Hombres Mujeres Hombres Mujeres
Personal técnico - 1 1 -

15.3 1Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores

La Informacién relativa a! periodo medio de pago a proveedores es la siguiente:

2020 2019
(Dias)
Periodo medio de pago a proveedores 7 13
Ratio de operaciones pagadas 7 13

Ratio de operaclones pendientes de pago - -

(Mlles de euros)
Total pagos realizados 5.589 2.808
Total pagos pendientes - -

16. HECHOS POSTERIORES

No se han producido hechos posteriores con un impacto significativo sobre las presentes cuentas
anuaies, con posterloridad al cierre del ejercicio 2020, salvo lo indicado en la Nota 1.a respecto al
proceso de incorporacion a BME Growth,




Anexo I

Balance de fusién de Promociones Zorges, S.L.U. (datos en euros)

31122019 31/121201%

PATRIMONIO NETO Y PASIVO
ACTIVO NO CORRIENTE: 4.776.264 | PATRIMONIO NETO: 1.258.08:
Inmovilizado material 67.519 | FONDOS PROPIOS- 1.259.08:
Inversiones inmobiliarias 4.708.745 Capital escriturado 601.00(
Oftras aportaciones de socios 334.22"
Resultado negativo de ejercicios anteriores (75.982
Resultado del ejercicio 399.83
PASIVO NO CORRIENTE: 4.163.68
Deudas a largo plazo 4.163.68
Deudas con entidades de crédito a largo plazo 4,163.68
ACTIVO CORRIENTE: 1.165.624 | PASIVO CORRIENTE: §19.12
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 15.362 | Deudas a corto plazo 478.01
Activo por impuesto corriente 12.521 Deudas con entidades de crédito a corto plazo 478.01
Otros créditos con las Administraciones Puablicas 2.841 | Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 41.10
Inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas a corto plazo 761.770 Acreedores varios 8.32
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 388.492 Otras deudas con las Administraciones Publicas 31.78
TOTAL ACTIVO 5.941.888 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 5.941.688




Balance de fusion de Inmobiliaria Barrica Barri, S.A.U. (datos en euros)

ACTIVO 31/12/2019 311272018
PATRIMONIQ NETO Y PASIVO
ACTIVO NO CORRIENTE: 1.049.003 PATRIMONIO NETO: 1.098.041
Inversiones inmobiliarias 1.046.001 FONDOS PROPIOS- 1.098.041
Activo por impuesto diferido 3.002 Capital escriturado 127.458
Reservas 851.962
Resultado del ejercicio 119.063
ACTIVO CORRIENTE: 203.385 |
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 91.318
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 404
Clientes, empresas del grupo 29.952
Otros créditos con las Administraciones Publicas 60.962 PASIVO CORRIENTE: 153.907
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 112.067 Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 153.907
TOTAL ACTIVO 1.252.388 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVOQ 3.686.983




ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.

Informe de gestion correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020

1. Entorno macroecondmico y de fa Socledad

El ejercicio 2020 ha estado marcado por fa crisis sanitaria provocada por el nueve corona virus
(Covid-19}. La deciaracién dei estado de aiarma, asi como fas medidas posieriores impuestas por ei
Gobierno Central y las autoridades autonémicas para frenar el avance del virus, han provocado una
caida estimada del producto interior bruto de Espafia del 11%. No obstante, la Comision Europea

estima una recuperacion del PIB espafiol hasta un 5,6% para el gjercicio 2021 y un 5,3% para el afio
2022,

En relacién con el comportamiento del mercado inmobiliario de las residenclas de la tercera edad en
Espafia, los cambios demogréficos y el envejecimiento de la poblacién han seguido generando un
creciente interés por parte de operadores e inversores en la gestién e Inversion de activos dedicados
a este sector. El desequilibrio entre la oferta y la demanda ha seguido generando una comprensién
de las tasas de retorno esperadas.

En dicho entorno, la Sociedad ha centrado ef foco de su gestion en fa mejora de las residencias
existentes en su cartera y a su adaptacién a las nuevas medidas de distanciamiento y de prevencién
aconsejadas por las autoridades sanitarias, La cartera de activos de la Sociedad estaba integrada a
31 de diclembre de 2020 por & residencias de la tercera edad y dos terrenos para su desarroilo

futuro. Las operaciones de la Sociedad se desarrollan en varlas Comunidades Auténomas del
territorio espafiol.

2. Evolucion de la actividad de la Sociedad

Los estados financleros de Adriano Care SOCMI, S.A. a 31 de diciembre de 2020 han sido formulados
conforme a las normas establecidas por el Plan General de Contabilidad, asi como el resto de
normativa contable y mercantl! que le es de aplicacion a la Sociedad. En el balance a clerre del
ejercicio destaca, seglin se sefiala en Ja memoria de las cuentas anuales individuales, el Importe de
los activos Inmobiliarios reflejados en el epigrafe “Inversiones inmobiliarias” por importe de 42,460
miles de euros (26.202 miles de euros a 31 de diciembre 2019}, asi como las inversiones en empresas
del grupo y asociadas a largo plazo refiejadas en el epigrafe con el mismo nombre por importe de
25.982 miles de euros {37.847 miles de euros a 31 de diciembre 2019).

Inversiones Inmoblliarias

El incremento del epigrafe se debe principalmente a las altas de inversiones inmobiliarias generadas
como consecuencla de la operacién de fusién desglosada en la Nota 1.b de [a memoria de las cuentas
anuales del ejerciclo 2020, Dichas incorporaciones relativas a dos residenclas de la tercera edad,
ubicadas en Bilbao, harm supuesto un incremento del epigrafe de 16.663 miles de euros.

Tal y como se mencionaba anteriormente, durante el ejercicio 2020, la Sociedad ha puesto en marcha
varios proyectos de mejora de las zonas comunes y de las habitaciones de sus residencias operativas.
Se han finalizado las obras de mejora de una de sus residencias en Bilbac y se han iniciado los
trabajos para la adaptacién de otras dos residencias, ubicadas en el Pais Vasco. Asimismo, se ha

definido el proyecto relacionado con el desarrollc de los terrenos que la Socledad ostenta en su
propiedad,

Inversicnes en e s del gri asoci largo plazo

En lo que concierne los instrumentos de patrimonio que la Socledad mantiene en sus empresas del
grupo, a 31 de diclembre 2020, las mismas ascienden a 25,982 miles de euros. La reduccion viene
determinada por el impacto de la operacién de fusion desglosada en la Nota 1.b de la memoria de
las cuentas anuales del ejercicio 2020. Adicionalmente, la Sociedad ha registrado un deterioro de
958 miles de euros correspondiente a su participacion en la sociedad Olimpia Bass, S.L.U. como
consecuencia de una reduccién en los flujos operativos estimados para {os ejerciclos futuros y un
incremento de la tasa de descuento aplicada.




Otros aspectos relevantes

Durante el ejercicio 2020, la Sociedad ha generado ingresos derivados de su actividad de
arrendamiento por importe de 2.323 miles de euros (270 miles de euros durante e} ejerciclo 2019),
obteniendo un resultade operativo, antes de las amortizaciones, negativo de -1.477 miles de euros
(-1.937 miles de euros durante el ejercicio 2019} marcado entre otros, por retrase en la ejecucion
del plan de inversiones de la Sociedad y por los costes relacionados con la bisqueda de la mismas,
asi como al resto de los costes asociados a su actividad.

La Sociedad cuenta con una cartera de clientes, con una sélida posicién financiera y experiencla
operativa; por dicha razon, las actividades de esta se han desarroliado dentro de su curso normal,
pese a la situacion provocada por la crisis sanitaria. Durante el ejercicio 2020, la Sociedad ha seguido
facturando y cobrando sus rentas con normalidad, aunque se haya visto afectada, en menor medida,

por una bajada de los Ingresos variables, ligados a los ingresos cperativos obtenidos por las
residencias.

La Sociedad tiene una posicién financiera estable y cuenta con fondos proplos por importe de 114.416
miles de euros a 31 de diciembre 2020 (117.940 miles de euros a 31 de diciembre 2019) y con un

fondo de maniobra positivo de 54.677 y 60.660 miles de euros a 31 de diclembre 2020 y 2019,
respectivamente,

3. Evolucion previsible de la Sociedad y principales riesgos

En el futuro proximo, Adriano Care Socimi, S.A. continuara la inversidn del capital disponible. Las
lineas bésicas de actuacién de la Sociedad seran: (i) la identificacién de oportunidades de inversién
y !a adquisicion de activos dedicados a residencias de la tercera edad en Espafia, y (ii) la
maximizacion del valor de las residencias en porfolio para maximizar el valor de {a compafifa, entre
otros a través de obras de mejora,

Informacién relativa a la pandemia sanitaria producida por el SARS-Cov-2 (COVID-19)

La aparicién del Coronavirus COVID-19 en China, en enero de 2020, y su posterior expansién por el
resto del mundo, ha motivado que el brote virico haya sido clasificado como una pandemia por la
Organizacion Mundial de la Salud desde el pasado 11 de marzo. Para todo ello, los Administradores
de la Sociedad han llevado a cabo una gestion activa durante todo el ejercicio, con el objetivo de
garantizar que las necesldades financieras y operacionales de la Sociedad estdn debidamente
cubiertas en todo momento.

Las politicas de gestién del riesgo financiero dentro del sector en el que act(a la Sociedad y sus
socledades dependientes vienen determinadas fundamentalmente por el analisis de los proyectos de
Inversion, la gestion de los inmuebies y por la situacién de los mercados financieros. Considerando
todo lo descrito anterlormente y tras evaluar la situacion, los Administradores de la Sociedad han
identificado los siguientes aspectos a destacar:

- Riesgo de crédito: el riesgo de crédito de la Sociedad proviene principalmente de} riesgo de
impago de las rentas contratadas con los inquilinos. La Socledad gestiona dicho riesgo
mediante la seleccion de los inquilinos, los contratos que se suscriben, los cuales contemplan
el pago por anticlpado de las rentas y la exigencia de garantias financieras legales y
adicionales que cubren posibles impagos. En este sentido, la Socledad cuenta con una cartera
de clientes, con una posicion financiera estable, hecho que facilitado el cobro la totalidad de
las rentas devengadas en el ejerciclo, con independencia del entorno econdmico complejo
provocado por la crisis sanitaria.

- Riesgo de operaciones del sector de las residencias de la tercera edad: la crisis sanitaria
provocada por ia Covid-19 ha generado un impacto relevante en el desarrollo de las
operaciones del sector. No obstante, los Administradores han realizado un seguimiento
constante de {as operaciones de las residenclas en gestion del Grupo que la Socledad
encabeza. Asimismo, se han Instaurado procedimientos especificos, destinados a garantizar
el mejor cuidado de los residentes, con el fin de minimizar el impacto de la crisis sanitaria
sobre los mismos, y restablecer la operativa en funcion de la evolucién de la crisis sanitaria.



- Riesgo de liquidez: a la fecha se considera este riesgo como no significativo al haber
completado la Sociedad la primera fase de la estructura de financiacién necesaria para
acometer su plan de negocio. Asimismo, a cierre del ejerciclo, la Sociedad dispone de una
posicién de caja solida que le permite atender adecuadamente todas sus obligaciones de
pago en el corto plazo. Adicionalmente, ia Sociedad ha recibido el desembolso completo del
capital comprometido y dispone de una caja de 54.466 miles de euros a clerre del ejercicio
(59.158 miles de euros a 31 de diciembre 2019).

- Riesgo de mercado: uno de los principales riesgos a los que estd expuesta ia Sociedad es el
riesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o renegociaciones a la baja de
contratos de arrendamiento cuando expiran los contratos de alquiler. Este riesgo disminulria
los ingresos de la Sociedad y afectaria de forma negativa a la valoracién de los activos. Este
riesgo estd mitigado por la Sociedad mediante una gestién activa de los inmuebles enfocada
en la puesta en valor de estos, mediante una politica de Inversion que asegure el
posicionamiento 6ptimo de los mismos, su comercializacién activa y la seleccion de los
inquilinos. A cierre del ejercicio, los contratos por arrendamiento con terceros firmados por
la Sociedad tienen una duracién remanente media de 11,66 afios.

- Rlesgo de valoracién de los actives: un cambio en las estimaciones futuras de la actividad
del sector de las residencias de Ia tercera edad podria tener un impacto negativo en el valor
contable de determinados activos (activos no corrientes tales como inversiones Inmobiliartas,
créditos fiscales, clientes, etc.). Tan pronto como se dispone de informacién suficiente y
fiable, se realizan los anélisis y calculos adecuados que permiten, en su caso, la reevaluacion
del valor de dichos activos.

4. Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores

La informacién relativa al periode medic de page a proveedores se detalla a continuacion:

2020 2019
(Dias)
Periodo medio de paga a proveedores 7 13
Ratio de operacicnes pagadas 7 13

Ratio de operaciones pendientes de pago - -

(Miles de euros)

Total pagos realizados 5.589 2.808
Total pagos pendientes - -

5. Actividades de Investigacion y desarrollo

A consecuencia de las actividades de la Sociedad no se realizan actuaciones de investigacién y
desarrollc.

6. Acciones Propias

A 31 de diciembre 2020, la Sociedad no ha adquirido acciones propias, ni ha realizade operaciones
con dichas acciones durante el ejercicio en cuestion.

7. Evolucioén de 1a plantilla
A 31 de diclembre 2020, la Sociedad contaba con un empleado.
8. Hechos posteriores

No se han producido hechos posteriores con un impacto signlficativo sobre las presentes cuentas
anuales, con posterioridad al cierre del ejercicio 2020, salvo lo indicado en la Nota 1.a respecto al
proceso de incorporaclon a BME Growth.
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Diligencia de Formulacién de las cuentas anuales y el informe de gestiéon

El Consejo de Administracién de la sociedad Adriano Care SOCIMI, S.A., en fecha 23 de febrero de
2021, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de Ia Ley de Sociedades de
Capital y dej artfculo 37 del Cédigo de Comercio, procede a formular las cuentas anuales (balance,
cuenta de pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado de flujos de efectivo
y memoria) y el informe de gestién correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2020, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden a este escrito.

Los Consejeros en prueba de conformidad, firman a continuacién:

Carlos Maria Ferndndez de Araoz Gémez Acebo



Diligencia de Formulacién de las cuentas anuales y el informe de gestién

El Consejo de Administracién de la sociedad Adriano Care SOCIMI, S.A., en fecha 23 de febrero de
2021, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de
Capital y dei artfculo 37 del Codigo de Comercio, procede a formular las cuentas anuales (balance,
cuenta de pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado de flujos de efectivo
y memoria) y el informe de gestién correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2020, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden a este escrito.

Los Consejeros en prueba de conformidad, firman a continuacién:

Francisco Javier Rodriguez Heredia




Diligencia de Formulacion de las cuentas anuales y el informe de gestion

El Consejo de Administracion de la sociedad Adriano Care SOCIMI, S.A., en fecha 23 de febrero de
2021, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de
Capital y del articulo 37 del Cédigo de Comercio, procede a formular las cuentas anuales (balance,
cuenta de pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimaonio neto, estado de flujos de efectivo
y memoria) y el informe de gestion correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2020, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden a este escrito.

Los Consejeros en prueba de conformidad, firman a continuacion:

Francisco Rodriguez-Rey Alegria
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Diligencia de Formulacion de las cuentas anuales y el informe de gestién

El Consejo de Administracién de la sociedad Adriano Care SOCIMI, S.A,, en fecha 23 de febrero de
2021, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de
Capital y del articulo 37 del Cédigo de Comercio, procede a formular las cuentas anuales (balance,
cuenta de pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado de flujos de efectivo
y memoiia) y el informe de gestion correspondientes a! ejercicic anual terminado ¢l 21 de diciembre
de 2020, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden a este escrito.

Los Consei'jeros en prueba de conformidad, firman a continuacion:

Guillermo|Bergareche Quintana




Diligencia de Formulacién de las cuentas anuales y el informe de gestién

El Consejo de Administracion de la sociedad Adriano Care SOCIMI, S.A., en fecha 23 de febrero de
2021, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de
Capital y del articulo 37 del Cédigo de Comercio, procede a formular las cuentas anuales (balance,
cuenta de pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado de flujos de efectivo
y memoria) y el informe de gestidn correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2020, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden a este escrito.

Los Consejeros en prueba de conformidad, firman a continuacidn:

Joaquin Ayugo Garcia




Diligencia de Formulacién de las cuentas anuales y el informe de gestién

El Consejo de Administracion de la sociedad Adriano Care SOCIMI, S.A., en fecha 23 de febrero de
2021, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de
Capitai y del articulo 37 dei Codigo de Comercio, procede a formuiar ias cuentas anuaies (balance,
cuenta de pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado de flujos de efectivo
y memoria) y el informe de gestién correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2020, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden a este escrito.

Los Consejeros en prueba de conformidad, firman a continuacion:

Josep Emil Cloguell Martin
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Informe de auditoria de cuentas anuales consolidadas
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Adriano Care SOCIMI, S.A.:

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Adriano Care SOCIMI, S.A. (la Sociedad
dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el estado de situacion
financiera a 31 de diciembre de 2019, la cuenta de resultados, el estado de cambios en el patrimonio
neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados, correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera del Grupo a 31 de diciembre de
2019, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados, correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera, adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), y demas disposiciones del marco normativo
de informacion financiera que resultan de aplicacidén en Espaiia.

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espariia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mas adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en relacién con la
auditoria de las cuentas anuales consolidadas de nuestro informe.

Somos independientes del Grupo de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en
Espaiia segun lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este
sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido
situaciones o circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora,
hayan afectado a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinién.

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segln nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria

de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacién de nuestra opinién sobre éstas, y
no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espaiia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, WWw.pwWc.es 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9.267, libra 8.054, seccion 32
Inscrita en el R.O.A.C. con el numero 0242 - CIF: B-79 031290
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Adriano Care SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Cuestiones clave de la auditoria Modo en el que se han tratado en la auditoria

Inversiones inmobiliarias e Inmovilizado material

Las inversiones inmobiliarias y el inmovilizado
material constituyen un 36% de los activos del
Grupo. El Grupo, seglin se describe en la nota
4.2 y 4.3, aplica el modelo de valor razonable de
acuerdo con la NIC 16 y NIC40
respectivamente, y ha registrado en la cuenta
de resultados consolidada del ejercicio 2019
una variacién de valor razonable de las
inversiones inmobiliarias de 2.270 miles de
euros y un incremento en reservas neto de
impuestos de 3.734 miles de euros por la
variacion de valor del inmovilizado material,
segun lo descrito en la nota 8 y 9. El total de
inversiones inmobiliarias registrado en el activo
no corriente del balance consolidado asciende a
26.680 miles de euros y el total de inmovilizado
material a 23.562 miles de euros a 31 de
diciembre de 2019.

El Grupo registra el valor de mercado de las
inversiones inmobiliarias e inmovilizado material
basédndose en las valoraciones realizadas por
expertos independientes. Las valoraciones son
realizadas conforme a los Estandares de
Valoracion y Tasacion publicados por la Royal
Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran
Bretana, y de acuerdo con los Estandares
Internacional de Valoracion (IVS) publicados por
el Comité Internacional de Estandares de
Valoracion (IVSC), cuya metodologia ha sido
descrita en las notas 4.2 y 4.3 de las cuentas
anuales consolidadas adjuntas.

En el célculo de los valores, el Grupo considera
factores especificos como los contratos de
arrendamiento firmados. Igualmente asumen
determinadas hipotesis respecto a variables
tales como las tasas de descuento, las rentas
estimadas de mercado y las transacciones
comparables, llegando a una valoracion final.

La importancia de las estimaciones y juicios que
conllevan estas valoraciones, unido a que un
pequefio porcentaje de diferencia en la
valoracion de una propiedad podria resultar en
una cifra material, hace que la valoracion de las
inversiones inmobiliarias y del inmovilizado
material sea considerada como un aspecto mas
relevante de la auditoria.

Para las adquisiciones de inversiones
inmobiliarias e inmovilizado material,
comprobamos la documentacion clave de las
mismas, tales como contratos y escrituras de
compraventa, u otros documentos que afectan
al precio.

Adicionalmente, hemos obtenido la valoracion
de las inversiones inmobiliarias e inmovilizado
material realizada por los expertos
independientes contratados por la direccion
sobre la que hemos realizado, entre otros, los
siguientes procedimientos:

. Comprobacién de la competencia,
capacidad e independencia del experto
valorador mediante la confirmacion y la
constatacion de su reconocido prestigio
en el mercado.

e Comprobacion de que las valoraciones se
han realizado conforme a la metodologia
aceptada.

° Discusién de las principales hipdtesis

claves de la valoracién mediante diversas
reuniones con el experto valorador y la
Direccidn del Grupo, evaluando la
coherencia de las mismas y teniendo en
cuenta las condiciones de mercado.

. Realizacidn de pruebas selectivas para
contrastar la exactitud de los datos mas
relevantes suministrados por la direccion
al valorador y utilizados por ellos en las
mismas.

Adicionalmente, hemos evaluado la suficiencia
de la informacién revelada en las cuentas
anuales consolidadas.

Como consecuencia de los procedimientos
realizados, consideramos que el enfoque de la
Direccidn es razonable y esta soportado por la
evidencia disponible.
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Adriano Care SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Cuestiones clave de la auditoria Modo en el que se han tratado en la auditoria

Combinacién de negocios y asignacion del
precio de compra

Tal y como se indica en la nota 4.1 de la
memoria consolidada adjunta, Las
combinaciones de negocios se registran
aplicando el método de adquisicion. El coste de
adquisicion es la suma de la contraprestacion
transferida, valorada al valor razonable en la
fecha de adquisicién, y el importe de los socios
externos de la adquirida, si hubiera.

Dichas transacciones han sido consideradas
como una combinacién de negocios de acuerdo
a NIIF 3.

El Grupo contabiliza las combinaciones de
negocios a través del reconocimiento a su valor
razonable de los activos y pasivos identificables,
asi como de los pasivos contingentes que
cumplan con los requisitos establecidos en la
NIIF 3 para su reconocimiento.

La importancia de las estimaciones vy juicios de
valoracion que conlleva este tipo de
transacciones hace que la combinacion de
negocios sea considerada como un aspecto
mas relevante de la auditoria.

Otras cuestiones

Hemos realizado un entendimiento de la
naturaleza de las transacciones y del
tratamiento contable acorde con las Normas
Internacionales de informacion Financiera
adoptadas por la Unién Europea aplicables.

Las combinaciones de negocios realizadas han
exigido nuestro analisis de la identificacion y
valoracion de los activos adquiridos y pasivos
asumidos.

Hemos obtenido las escrituras de compraventa
de las sociedades adquiridas, asi como otros
documentos relevantes, y hemos analizado los
mismos a través de reuniones con la Direccién
para evaluar si las adquisiciones cumplen con la
definicion de combinacién de negocio
establecida en la NHF 3.

Adicionalmente, hemos obtenido un
conocimiento completo de las condiciones de la
operacion, incluyendo la contraprestacion
transferida, y de los estados contables
relacionados con la adquisicion. Hemos
comprobado las asignaciones de valor de los
activos adquiridos y de las obligaciones
registradas.

Por ultimo, hemos evaluado la suficiencia de la
informacién revelada en las cuentas anuales
consolidadas.

Como consecuencia de los procedimientos
realizados, consideramos que el enfoque de la
Direccion es razonable y esta soportado por la
evidencia disponible.

Llamamos la atencién sobre la Nota 2 de las cuentas anuales consolidadas, que describe que las
cuentas anuales consolidadas del gjercicio 2019 adjuntas son las primeras que los administradores
de la sociedad dominante formulan aplicando las Normas Internacionales de Informacion Financiera
adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), que requieren, con caracter general, que las cuentas
anuales presenten informacién comparativa que ha sido obtenida mediante la aplicacion de las NIIF-
UE vigentes al 31 de diciembre de 2019. Nuestra opinion no ha sido modificada en relacion con esta

cuestion.




Adriano Care SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Las cifras correspondientes al periodo anterior 2018, que se incluyen a efectos comparativos en cada
uno de los estados de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2019, no han sido auditadas.

Otra informacién: Informe de gestion consolidado

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestiéon consolidado del ejercicio 2019,
cuya formulacioén es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no forma
parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gestién
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestiéon consolidado, de conformidad con lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e
informar sobre la concordancia del informe de gestion consolidado con las cuentas anuales
consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realizacion de la auditoria de las
citadas cuentas y sin incluir informacion distinta de la obtenida como evidencia durante la misma.
Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e informar de si el contenido y presentacion
del informe de gestion consolidado son conformes a la normativa que resulta de aplicacion. Si,
basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos gque existen incorrecciones materiales,
estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, seglin lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que

contiene el informe de gestion consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del
ejercicio 2019 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales consolidadas

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera
y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con las NIIF-UE y demas disposiciones
del marco normativo de informacion financiera aplicable al Grupo en Esparia, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales consolidadas libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad
dominante son responsables de la valoracién de la capacidad del Grupo para continuar como
empresa en funcionamiento, revelando, seglin corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa
en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los
citados administradores tienen intencion de liquidar el Grupo o de cesar sus operaciones, o bien no
exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales
consolidadas

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas en
su conjunto estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinion.
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Adriano Care SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia
siempre detecte una incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude
0 error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales consolidadas.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente en Esparia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccidén material
debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya
que el fraude puede implicar colusién, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erroneas, o la elusién del control interno.

Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno del Grupo.

Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los administradores de la
Sociedad dominante.

Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores de la Sociedad
dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y basandonos en la evidencia
de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada
con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del
Grupo para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una
incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencidn en nuestro informe de auditoria
sobre la correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales consolidadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe
de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que el
Grupo deje de ser una empresa en funcionamiento.

Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
consolidadas, incluida la informacion revelada, y si las cuentas anuales consolidadas
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la
imagen fiel.

Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacion con la informacion financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una opinién sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccion, supervision y realizacion
de la auditoria del Grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinion de auditoria.
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Nos comunicamos con los administradores de la Sociedad dominante en relacion con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditoria.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicacion a los administradores de la Sociedad
dominante, determinamos las que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales consolidadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas
significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (S0242)

A o AUDITORZS

WRALOS

LGENTAS O Fspafa

PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORES, S.L.

Rafael Pérez Guerra (20738)

2020 Nam. 01/20/01286
18 de marzo de 2020 96,00 EUR
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Cuentas anuales consolidadas del
ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2019 elaboradas conforme a las
Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF)
adoptadas por la Unién Europea, e
Informe de Gestion consolidado
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ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Cuenta de resultados consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019

(miles de euros)

Notasdela | 31.12.2019 | 31-12.2018
OPERACIONES CONTINUADAS:
Importe neto de la cifra de negocios Nota 15.1 3.643 -
Prestacion de servicios 3.643 -
Aprovisionamientos (610) <
Gastos de personal Nota 15.2 (1.695) o
Sueldos, salarios y asimilados (1.303) .
Cargas sociales (392) -
Otros ingresos de explotacion 40 "
Otros gastos de explotacion Nota 15.3 (2.633) -
Servicios exteriores (2.584) >
Tributos 27N F
Pérdidas por deterioro de créditos comerciales Nota 10 (22) 3
Amortizacion del inmovilizado Nota7y 8 (140) -
Resultado por enajenacion de inmovilizado (3) =
Variacion de valor de las inversiones inmobiliarias Nota 9 2.270 4
RESULTADO DE EXPLOTACION 872 ,
Ingresos financieros 38 o
Gastos financieros (68) "
Por deudas con terceros (68) o
Resultado financiero (30) -
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 842 -
Impuesto sobre beneficios Nota 14 (188) e
RESULTADO DEL EJERCICIO 654 3
Resultado neto del ejercicio atribuido a la Sociedad Dominante 654 2
Resultado neto atribuible a socios externos &) =
Resultado basico por accién (Euros) 0,12 &
Resultado diluido por accién (Euros) 0,12 -

Las Notas 1 a 20 descritas en la memoria adjunta forman parte de las cuentas anuales consolidadas
correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019.




ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Estado de cambios en el patrimonio neto correspondiente al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre 2019
A) Estado del resultado global consolidado
(miles de euros)

31-12-2019 31-12-2018

JRESULTADO DE LA CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA (1) 654

Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto

Revalorizaciones de inmovilizado material (Nota 8) 4.507
Efecto impositivo (Nota 14) (773)
TOTAL RESULTADO GLOBAL IMPUTADO DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (Il) 3.734

Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias -

TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA (Il -

TOTAL RESULTADO GLOBAL (I+1+1) 4.388

Resultado global del ejercicio atribuido a la Sociedad Dominante 4,388

Resultado global atribuible a socios externos -

Las Notas 1 a 20 descritas en la memoria adjunta forman parte de las cuentas anuales consolidadas
correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019.
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ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Estado de flujos de efectivo consolidado correspondiente al ejercicio anual

terminado el 31 de diciembre de 2019

(miles de euros)

N;t:;g:;a Ejercicio 2019 Ejercicio 2018

FLUJOS DE EFECTIVO DE OPERACIONES CONTINUADAS
1. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (2.515) -
Resultado del ejercicio 654 -
Ajustes al resultado (1.887) -
Amortizacion (+) Nota7y8 140 -
Pérdidas por deterioro de créditos comerciales (+/-) Nota 10 22 -
Resultados por bajas y enajenaciones del inmovilizado (+/-) 3 -
Ingresos financieros (-) (38) -
Gastos financieros (+) 68 -
Variacion de valor razonable de inversiones inmobiliarias (+/-) Nota 9 (2.270) -
Impuesto sobre beneficios (+/-) 188 -
Cambios en el capital corriente (1.282) E
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar (+/-) (2.350) -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (+/-) 1.002 -
Otros activos y pasivos no corrientes (+/-) 134 -
Pagos de intereses (-) (68) -
2. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (59.096) -
Pagos por inversiones inmobiliarias e inmovilizado material (-) NotaB8y9 (26.326) -
Pagos por instrumentos de patrimonio, neto de efectivo en sociedades consolidadas (-) Nota 16 (32.770) -
3. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION 126.480 60
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 119.940 60
Emisién de instrumentos de patrimonio (+) Nota 12 119.940 60
Cobros y pagos por instrumentos de pasivos financieros 6.540 -
Emisién de deuda con entidades de crédito (+) 6.763 &
Devolucién y amortizacion de deudas con entidades de crédito (-) (223) -
4. AUMENTO / DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 64.869 60
Flujo de caja del ejercicio de actividades continuadas 64.869 60
Efectivo o equivalentes al inicio del periodo 60 -
64.929 60

Efectivo o equivalentes al final del periodo

Las Notas 1 a 20 descritas en la memoria adjunta forman parte de las cuentas anuales consolidadas

correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 20189.



ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019

1. INTRODUCCION E INFORMACION GENERAL CORPORATIVA

1.1 Sobre el Grupo Adriano Care

Adriano Care SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientes (en adelante el "Grupo” o “Grupo Adriano Care”)
configuran un grupo consolidado de empresas cuya actividad principal se desarrolla en el sector inmobiliario de
residencias de la tercera edad. La Sociedad Dominante del Grupo es Adriano Care SOCIMI, S.A (en adelante la
“Sociedad Dominante”), sociedad domiciliada en calle Serrano, nimero 30, Madrid, que se constituyd el 24 de
diciembre de 2018, por tiempo indefinido, con la denominacién social de Adriano Care, S.A.U. y que desde el 14
de junio de 2019 ostenta su actual denominacién social de Adriano Care SOCIMI, S.A. Con fecha 15 de julio 2019,
se constituye el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante.

El objeto social exclusivo de la Sociedad Dominante es la inversién en cualquier tipo de inmueble de naturaleza
urbana para su arrendamiento, exclusividad que sera compatible con la inversion en valores y activos liquidos de
acuerdo con lo establecido en la normativa aplicable.

- La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento;

- La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversién en el mercado
inmobiliario (SOCIMI) o en otras entidades no residentes en territorio espariol que tengan el mismo
objeto que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para dichas SOCIMI
en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios;

- La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol,
que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en
cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y que cumplan los
requisitos de inversién exigidos para estas sociedades; y

- La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre de Instituciones de Inversion Colectiva, o la norma
que la sustituya en el futuro.

Adicionalmente, junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, el Grupo podra desarrollar
otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos
del 20% de las rentas de cada periodo impositivo, 0 aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con
la ley aplicable en cada momento.

El 18 de junio de 2019, se comunicé la incorporacién de la Sociedad Dominante al Régimen Fiscal SOCIMI, de
aplicacion a partir del 1 de enero de 2019. Dado que la Sociedad Dominante esta adscrita al régimen fiscal de las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), la misma tiene la intencién de
cotizar en el Mercado Alternativo Bursatil de Madrid (MAB) dentro de los plazos previstos por la Ley 11/2009, de
26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre por la que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (en adelante la “Ley SOCIMI").

1.2 Sobre las cuentas anuales consolidadas y otra informacidn complementaria

Las presentes cuentas anuales consolidadas son las primeras que se formulan y presentan la imagen fiel del
patrimonio y de la situacién financiera a 31 de diciembre de 2019, asi como de los resultados consolidados del
Grupo, de los cambios en el patrimonio neto consolidade y de los flujos de efectivo consolidados del ejercicio
terminado en dicha fecha.

Estas cuentas anuales consclidadas han sido formuladas por el Consejo de Administracion de Adriano Care
SOCIMI, S.A. en su reunién de 12 de marzo de 2020 y se someteran, al igual que las cuentas anuales individuales
de las sociedades participadas, a la aprobacién de las respectivas Juntas Generales Ordinarias de Accionistas,
estimandose que seran aprobadas sin ninguna modificacién.



ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019

1.3 Composicién del Grupo

El perimetro de consolidacion del Grupo Adriano Care lo configuran, a 31 de diciembre de 2019, 6 sociedades
dependientes constituidas en Espafia. Asimismo, en la misma fecha, el Grupo Adriano Care estd compuesto
Gnicamente por sociedades dependientes, participadas al 100% por Adriano Care SOCIMI, S.A. En el Anexo | se
detallan las sociedades dependientes que configuran el perimetro de consolidacion.

Durante el afio 2019 se ha producido la creacién del Grupo como consecuencia de las adquisiciones de sociedades
y del desarrollo del plan de inversiones. A continuacién, se detallan las principales adquisiciones acometidas
durante 2019:

- Con fecha 2 de agosto 2019, se han adquirido las sociedades Promociones Zorges, S.L.U. y Olimpia
Bass, S.L.U., propietaria y gestora, respectivamente una residencia situada en Bilbao.

- Con fecha 8 de octubre 2019, se han adquirido las sociedades Inmobiliaria Barrica Barri, S.A. y
Udazkena, S.L.U., propietaria y gestora, respectivamente una residencia situada en Vizcaya.

- Con fecha 8 de octubre 2019, se ha adquirido la sociedad Torre Gorostizaga, S.L.U., gestora de una
residencia situada en Bilbao.

- Con fecha 24 de octubre 2019, se ha adquirido la sociedad Parque Comercial Gorbeia, S.A.U., que
explota en régimen de concesién administrativa una residencia en Ortuella.

El 30 de septiembre de 2019 se comunicd la incorporacién de la sociedad Promociones Zorges, S.L.U. al Régimen
Fiscal SOCIMI, de aplicacién a partir del 1 de enero de 2019.

Para mas informacion sobre cambios en la composicion del Grupo, véase la Nota 16 y el Anexo |.
1.4 Otra informacién

Dada la actividad a la que se dedica, el Grupo no tiene gastos, activos, provisiones ni contingencias de naturaleza
medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la situacién financiera y los resultados
de la misma. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos al respecto en las presentes cuentas anuales
consolidadas.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

a) Bases de presentacion

Las presentes cuentas anuales consolidadas de Adriano Care SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientes
correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019, se han obtenido a partir de los registros
de contabilidad mantenidos por la Sociedad Dominante y por las entidades integradas en el Grupo Adriano Care,
y han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad Dominante en la reunién de su Consejo de
Administracién de fecha 12 de marzo de 2020.

Las cuentas anuales consolidadas correspondientes al gjercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019 han
sido formuladas por los Administradores de la Sociedad Dominante de acuerdo con lo establecido por las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) adoptadas por la Unidon Europea emitidas por la Comisién de
Regulacién de la Unién Europea (en adelante NIIF-UE), de conformidad con el Reglamento (CE) n® 1606/2002 del
Parlamento y del Consejo Europeo y sucesivas modificaciones, y que sean de obligado cumplimiento para los
ejercicios iniciados con posterioridad al 1 de enero de 2019, teniendo en consideracion la totalidad de los principios
y normas contables y de los criterios de valoracion de aplicacion obligatoria, asi como el resto de normativa
establecida en el Cadigo de Comercio, la Ley de Sociedades de Capital, y por la Comisién del Mercado de Valores
(CNMV).

Asimismo, y desde la incorporacidn de la Sociedad Dominante al Régimen Fiscal SOCIMI, le resulta de aplicacion
la Ley SOCIMI, asi como la restante legislacién mercantil.

No obstante, y dado que los principios contables y criterios de valoracion aplicados en la preparacién de las cuentas
anuales consolidadas del Grupo a 31 de diciembre de 2019 pueden diferir de los utilizados por alguna de las
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entidades integradas en el mismo, en el proceso de consolidacién se han introducido los ajustes y reclasificaciones

necesarios para homogeneizar entre si tales principios y criterios y para adecuarlos a las NIIF-UE.

b) Adopcién de las Normas Internacionales de Informacion Financiera

i. Normas e interpretaciones aprobadas por la Unién Europea aplicadas por primera vez en este

ejercicio

Durante el ejercicio 2019 han entrado en vigor las siguientes normas, modificaciones de normas e interpretaciones,
que, en caso de resultar de aplicacién, han sido utilizadas por el Grupa en la elaboracién de las cuentas anuales

consolidadas:

Normas, Modificaciones e
Interpretaciones

Descripcion

Fecha 12
aplicacion

NIIF 16 Arrendamientos

Sustituira a la NIC 17 y a las interpretaciones
asociadas. La novedad central radica en un modelo
contable Unico para los arrendatarios, que incluird en
el balance todos los arrendamientos (con algunas
excepciones limitadas) con un impacto similar al de
los actuales arrendamientos financieros (habra
amortizacién del activo por el derecho de uso y un
gasto financiero por el coste amortizados del pasivo)

1 de enero de 2019

Modificacién de la NIIF 9:
Caracteristicas de cancelacion
anticipada con compensacion
negativa

Esta modificacién permitira la valoracién a coste
amortizado de algunos activos financieros
cancelables anticipadamente por una cantidad menor
gue el importe pendiente de principal e intereses
sobre dicho principal.

1 de enero de 2019

CINIIF 23 Incertidumbre sobre
tratamientos fiscales

Esta interpretacion clarifica como aplicar los criterios
de registro y valoracién de la NIC 12 cuando existe
incertidumbre acerca de la aceptabilidad por parte de
la autoridad fiscal de un determinado tratamiento
fiscal utilizado por la entidad.

1 de enero de 2019

Modificacion de la NIC 28 Interés a
largo plazo en asociadas y
negocios conjuntos

Clarifica que se debe aplicar la NIIF 9 a los intereses
a largo plazo en una asociada o negocio conjunto a
los que no se aplica el método de puesta en
equivalencia.

1 de enero de 2019

Modificacién a la NIIF 3
Combinacicnes de negocios -
Ciclo anual de mejoras (2015-
2017)

Adquisicién de control sobre un negocio previamente
registrado como operacioén conjunta.

1 de enero de 2019

Madificacidn a la NIIF 11 Negocios
conjuntos - Ciclo anual de mejoras
(2015-2017)

Adquisicién de control conjunto sobre una operacion
conjunta, que constituye un negocio.

1 de enero de 2019

Modificacion a la NIC 12 Impuesto
sobre beneficios - Ciclo anual de
mejoras (2015-2017)

Registro del impacto fiscal de la retribucion de
instrumentos financieros clasificados como
patrimonio neto.

1 de enero de 2019

Modificacion de la NIC 23 Costes
por intereses - Ciclo anual de
mejoras (2015-2017)

Capitalizacién de intereses de financiacién pendiente
de pago, especifica de un activo listo para su uso.

1 de enero de 2019

Modificacién a la NIC 19
Modificacion, reduccién o
liguidacién de un plan

Clarifica como calcular el coste del servicio para el
periodo actual y el interés neto para el resto de un
periodo anual cuando se produce una modificacién o
liguidacién de un plan de prestacién definida.

1 de enero de 2019
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No se han derivado impactos significativos derivados de la aplicacién de estas normas en las cuentas anuales
consolidadas del Grupo Adriano Care.

ii. Normas e interpretaciones emitidas por el IASB, pero que no son aplicables en este periodo

Las siguientes normas no estaban en vigor en el ejercicio 2019, bien porque su fecha de efectividad es posterior a
la fecha de las cuentas anuales consolidadas, bien porque no han sido aln adoptadas por la Unién Europea:

Normas, Modificaciones e

: Descripcidn Fecha 12 aplicacion
Interpretaciones
Modificacién a la NIIF 3 Definicion | Clarificacion a la definicion de negocio 1 de enero de 20201
de negocio
Modificacion de la NIC 1y NIC 8. | Modificaciones a la NIC 1 y NIC 8 para alinear la | 1 de enero de 2020("
Definicién de "materialidad" definicion de "materialidad" con la contenida en el

marco conceptual

Reemplazare a la NIIF 4. Recoge los principios 1 de enero de 2020("
NIIF 17 Contratos de seguros de registro valoracién, presentacion y desglose
de los contratos de seguros.

() Pendiente de adoptar por la Unién Europea.

El Grupo tiene la intencién de adoptar las normas, interpretaciones y modificaciones a las normas emitidas por el
IASB, que no son de aplicacién obligatoria en la Unién Europea a la fecha de formulacién de estas cuentas anuales
consolidadas, cuando entren en vigor, si le son aplicables. Aungue el Grupo estad actualmente analizando su
impacto, en base a los andlisis realizados hasta la fecha, el Grupo estima que su aplicacion inicial no tendra un
impacto significativo sobre sus cuentas anuales consolidadas.

c) Maneda funcional

El euro es la moneda funcional del Grupo por ser ésta la moneda del entorno econémico principal en el que opera
el Grupo. Las presentes cuentas anuales consolidadas se presentan en miles de euros.

d) Responsabilidad de la informacién y estimaciones y juicios contables realizados

La informacién contenida en estas cuentas anuales consolidadas es responsabilidad de los Administradores de la
Sociedad Dominante. Se han realizado estimaciones soportadas en base a informacién objetiva para cuantificar
algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Las estimaciones
y criterios basicamente se refieren a:

- La recuperabilidad del fondo de comercio generado como consecuencia de las adquisiciones
realizadas por el Grupo (Nota 7);

- El valor de mercado del inmovilizado material y de las inversiones inmobiliarias (Notas 8 y 9);

- Estimaciéon del Impuesto sobre sociedades y cumplimiento de los requisitos del Régimen Fiscal
SOCIMI (Nota 4.4);

- Definicién de las transacciones realizadas por el Grupo como una combinacién de negocios acorde
a la NIIF 3 o como una adquisicion de activos (Nota 16).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado en funcién de la mejor informacién disponible a la fecha de
formulacién de las presentes cuentas anuales consolidadas, es posible que acontecimientos que puedan tener
lugar en el futuro obliguen a modificarlos, lo que se realizaria, conforme a la NIC 8, de forma prospectiva,
reconociendo los efectos del cambio de estimacién en la cuenta de resultados consolidada.
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Principios de consolidacion

Las principales normas de consolidacion y valoracion utilizados por el Grupo para la elaboracién de sus cuentas
anuales consolidadas han sido los siguientes:

1.

Las cuentas anuales consolidadas se han preparado a partir de los registros de contabilidad de Adriano
Care SOCIMI, S.A. y de las sociedades controladas por la misma. El control se considera ostentado por
la Sociedad Dominante cuando ésta tiene el control efectivo de acuerdo con lo que se indica en el punto
6 siguiente;

Los resultados del periodo de las sociedades dependientes se incluyen dentro de la cuenta de resultados
consolidada desde la fecha efectiva de adquisicién o constitucion;

Todas las cuentas a cobrar y a pagar y otras transacciones entre sociedades consolidadas han sido
eliminadas en el proceso de consolidacion;

Cuando es necesario, las cuentas anuales de las sociedades dependientes se ajustan con el objetivo de
que las politicas contables utilizadas sean homogéneas con las utilizadas por la Sociedad Dominante del
Grupo;

La participacion de los socios minoritarios se establece en la proporcién de los valores razonables de los
activos y pasivos identificables reconocidos. La participacion de los minoritarios en:

a. El patrimonio de sus participadas: se presenta en el epigrafe “Socios Externos” del estado de
situacion financiera consolidado, dentro del epigrafe “Patrimonio Neto”;

b. Los resultados del periodo: se presentan en el epigrafe “Resultado neto atribuible a socios externos”
de la cuenta de resultados consolidada;

El criterio seguido para determinar el método de consolidacién aplicable a las sociedades que componen
el Grupo ha sido:

Integracién global:

- Se consolidan por el método de integracion global las sociedades dependientes, entendidas
como toda entidad sobre la que el Grupo tiene poder para dirigir las politicas financieras y de
explotacion que, generalmente viene acompafnado de una participacién superior a la mitad de
los derechos de voto. A la hora de evaluar si el Grupo controla otra entidad se considera la
existencia y el efecto de los derechos potenciales de voto que puedan ser ejercitados o
convertidos a la fecha de cierre.

- La contabilizacién inicial de las sociedades dependientes se realiza por el método de adquisicion.
El coste de adquisicién es el valor razonable de los activos entregados, de los instrumentos de
patrimonio emitidos y de los pasivos incurridos o asumidos en la fecha de intercambio. Los
activos identificables adquiridos y los pasivos y contingencias identificables asumidos en una
combinacién de negocios se valoran iniciaimente por su valor razonable en la fecha de
adquisicion, con independencia del alcance de los intereses minoritarios. El exceso de costes de
adquisicion sobre el valor razonable de la participacion del Grupo en los activos netos
identificables adquiridos se reconoce como fondo de comercio. Si el coste de adquisicién es
menor al valor razonable de los activos netos de la sociedad dependiente adquirida, la diferencia
se reconoce directamente en la cuenta de resultados consolidada del periodo.
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A 31 de diciembre de 2019 todas las sociedades dependientes se han consolidado por el método de integracion
global.

f) Comparacién de la informacién

El Grupo presenta, a efectos comparativos, ademas de las cifras del ejercicio 2019, las correspondientes al
ejercicio 2018.

g) Variaciones en el perimetro de consolidacion
Durante el ejercicio 2019 se han producido las adquisiciones de participaciones desglosadas en la Nota 1.4.
h) Adopcién por primera vez de las Normas Internacionales de Informacién Financiera

Las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre 2019 son las
primeras que formula el Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante y, por tanto, las primeras de acuerdo
con las Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Unién Europea. La fecha de transician,
definida de acuerdo con los principios y criterios recogidos en la NIIF 1 “Adopcion por primera vez de las Normas
Internacionales de Informacion Financiera”, seria el 1 de enero 2019.

En la fecha de transicién:
= Se han reconocido todos los activos y pasivos cuyo reconocimiento sea requerido por las NIIF;

e Se han dado de baja aquellos activos y pasivos reconocidos bajo principios y normas contables
generalmente aceptados en Espafia, cuyo reconocimiento no estd permitido bajo NIIF.

e Se han reclasificado partidas reconocidas como activos, pasivos y componentes de patrimonio neto de
acuerdo con los principios y normas contables generalmente aceptados en Espafia con arreglo a las
categorias de activos, pasivos y componentes de patrimonio neto segun las NIIF.

La NIIF 1 "Adopcién por primera vez de las Normas Internacionales de Informacion Financiera” requiere que los
primeros estados financieros con arreglo a las NIIF de una entidad incluyan al menos tres estados de situacion
financiera, dos estados de resultados y de ofro resultado global, dos estados de resultados, dos estados de flujos
de efectivo y dos estados de cambios en el patrimonio neto, y las notas correspondientes, incluyendo informacion
comparativa para todos los estados que se presenten. No obstante, dado que el Grupo se forma en el ejercicio
2019, las cifras correspondientes al ejercicio 2018 se refieren exclusivamente a la Sociedad Dominante, constituida
con fecha 24 de diciembre 2018.

i)  Principio de empresa en funcionamiento
Estas cuentas anuales consolidadas han sido preparadas siguiendo el principio de empresa en funcionamiento, el

cual, contempla que el Grupo realizara sus activos y atenderd a sus compromisos en el curso normal de sus
obligaciones.
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3. APLICACION DEL RESULTADO DE LA SOCIEDAD DOMINANTE

La propuesta de distribucidn del resultado del ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2019, formulada por los
Administradores de la Sociedad Dominante y que se espera sea aprobada por la Junta General Ordinaria de
Accionistas, consiste en destinar la totalidad de las mismas a la cuenta “Resultados negativos de ejercicios
anteriores”.

Miles de
euros

Base de aplicacion:
Resultado del ejercicio de la Sociedad Dominante (2.042)

Aplicacion:
Resultados de ejercicios anteriores (2.042)

4. NORMAS DE VALORACION

Conforme a lo indicado en la Nota 2, el Grupo ha aplicado las politicas contables de acuerdo a las NIIF-UE e
interpretaciones publicadas por el IASB (International Accounting Standards Board), y adoptadas por la Comision
Europea para su aplicacion en la Unién Europea (NIIF- UE).

En este sentido se detallan a continuacién Unicamente aquellas politicas consideradas significativas atendiendo a
la naturaleza de las actividades del Grupo y/o que requieran de juicios significativos por parte de la Direccion del
Grupo, asi como las politicas adoptadas al preparar las presentes cuentas anuales en el caso de que exista una
opcion permitida por las NIIF-UE o, en su caso, por su especificidad del sector en el que opera.

Las principales normas de valoracién utilizadas en la elaboracion de las cuentas anuales consolidadas, de acuerdo
con las establecidas por las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) adoptadas por la Unién
Europea, asi como las interpretaciones en vigor en el momento de realizar dichas cuentas anuales consolidadas
son las siguientes:

4.1 Combinaciones de negocio y fondo de comercio

Las combinaciones de negocios se registran aplicando el método de adquisicidon. El coste de adquisicion es la
suma de la contraprestacidn transferida, valorada al valor razonable en la fecha de adquisicion, y el importe de los
socios externos de la adquirida, si hubiera. Para cada combinacion de negocios, el Grupo elige si valora los socios
externos de la adquirida al valor razonable o por la parte proporcional de los activos netos identificables de la
adquirida. Los costes de adquisicién relacionados se contabilizan cuando se incurren el epigrafe de “Otros gastos
de explotacién”.

Cuando el Grupo adquiere un negocio, evalla los activos financieros y los pasivos financieros asumidos para su
adecuada clasificacion en base a los acuerdos contractuales, condiciones econémicas y otras condiciones
pertinentes que existan en la fecha de adquisicién. Esto incluye la separacion de los derivados implicitos de los
contratos principales de la adquirida.

Si la combinacién de negocios se realiza por etapas, en la fecha de adquisicién se valoran al valor razonable las
participaciones previamente mantenidas en el patrimonio de la adquirida y se reconocen las ganancias o pérdidas
resultantes en la cuenta de resultados consolidada.

Cualquier contraprestaciéon contingente que deba ser transferida por la adquirente se reconoce por su valor
razonable en la fecha de adquisicién. Las contraprestaciones contingentes que se clasifican como activos o pasivos
financieros, de acuerdo con la NIIF 9 Instrumentos financieros, se valoran al valor razonable, registrando los
cambios en el valor razonable en la cuenta de resultados consolidada.

El fondo de comercio se valora inicialmente a su coste. El fondo de comercio es el exceso de la suma de la
contraprestacion transferida, el importe de los socios externos registrados y cualquier participacién mantenida
previamente sobre el valor neto de los activos adquiridos y los pasivos asumidos. Si el valor razonable de los
activos netos adquiridos excede al valor de la contraprestacion transferida, el Grupo realiza una nueva evaluacion
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para asegurarse de que se han identificado correctamente todos los activos adquiridos y todas las obligaciones
asumidas y revisa los procedimientos aplicados para realizar la valoracién de los importes reconocidos en la fecha
de adquisicién. Si esta nueva evaluacién resulta en un exceso del valor razonable de los activos netos adquiridos
sobre el importe agregado de la consideracion transferida, la diferencia se reconoce como beneficio en la cuenta
de resultados consolidada del gjercicio.

Después del reconocimiento inicial, el fondo de comercio se registra al coste menos cualquier pérdida por deterioro
acumulada. A efectos de la prueba de deterioro, el fondo de comercio adquirido en una combinacion de negocios
es asignado, desde la fecha de adquisicion, a cada unidad generadora de efectivo del Grupo que se espera que
se beneficie de la combinacién, independientemente de si existen otros activos o pasivos de la adquirida asignados
a esas unidades.

Cuando el fondo de comercio forma parte de una unidad generadora de efectivo y una parte de las operaciones
de dicha unidad se dan de baja, el fondo de comercio asociado a dichas operaciones enajenadas se incluye en el
valor en libros de la operacién al determinar la ganancia o pérdida obtenida en la enajenacién de la operacion. El
fondo de comercio dado de baja en estas circunstancias se valora sobre la base de los valores relativos de la
operaciéon enajenada y la parte de la unidad generadora de efectivo que se retiene.

El Grupo realiza, al menos una vez el afio, un test de deterioro del fondo de comercio asociado a cada unidad de
negocio. Se registra un deterioro del fondo de comercio siempre que el valor contable del mismo sea superior a su
valor recuperable. El valor recuperable se determina como el valor actual de los flujos que se espera recibir de la
unidad de negocio.

Las proyecciones de flujos de caja se basan en las mejores estimaciones disponibles de ingresos y gastos de cada
unidad de negocio, que se realizan empleando previsiones sectoriales, resultados pasados y expectativas de
evolucion de cada negocio y de desarrollo del mercado:

e Las variables macroeconémicas se elaboran de acuerdo a la informacién recogida en los informes del
tasador externo.

e Las hipdtesis de precio y ocupacion se elaboran en base a los contratos vigentes firmados por las
diferentes unidades de negocio, la evolucion histérica de las mismos, asi como las mejores estimaciones
de la Sociedad Dominante en base a los presupuestos y planes de negocio aprobados.

« Los costes operativos y las inversiones para acometer se calculan, para el primer afio, de acuerdo con el
presupuesto anual del Grupo y en los afios siguientes de acuerdo con los planes de desarrollo de los
activos aplicando un factor de escalacion para gastos operativos ligado a la evolucion esperada del IPC.

Las tasas utilizadas en el proceso de evaluacion de la recuperabilidad del fondo de comercio reconocido a cierre
del ejercicio 2019 se han situado en los siguientes rangos:

Rango
Exit Yield 8,33% - 8,70%
Tasa de descuento 10,33% - 10,70%

4.2 Inmovilizado material

El inmovilizado material se registra por su coste menos la amortizacién acumulada y/o menos las pérdidas
acumuladas por deterioro, si hubiera. Dichos costes incluyen los costes de sustitucién de parte de dicho
inmovilizado material y los costes por intereses para proyectos de construccién a large plazo, si se cumplen los
criterios para su reconocimiento. Cuando es necesaria que una parte significativa del inmovilizado sea
reemplazada a intervalos, el Grupo lo amortiza separadamente en base a sus vidas utiles especificas. Asimismo,
después de una gran reparacién, el coste de la misma se reconoce en el valor en libros del inmovilizado como una
sustitucion si se cumplen los criterios para su reconocimiento. Todos los deméas costes de reparacién y
mantenimiento se reconocen en el estado de resultados segun se vayan incurriendo.

La Sociedad amortiza su inmovilizado material siguiendo el método lineal, atendiendo a la tipologia de cada
elemento, segln el siguiente detalle:

- Construcciones: 50 afios
- Instalaciones técnicas: 10-12 arios
- Mobiliario: 6-8 afios.
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Los terrenos y los edificios se valoran a su valor razonable menos la amortizacién acumulada de los edificios y las
pérdidas por deterioro reconocidas a la fecha de su revalorizacion. Las revalorizaciones se efecttan con suficiente
regularidad para asegurar que el valor en libros del activo revalorizado no difiera significativamente del valor
razonable.

Cualquier superavit por revalorizacidn se reconoce en otro resultado global, registrandose como revalorizacién de
activos dentro del patrimonio neto, en su caso, neto del efecto impositivo. No obstante, en el caso de que se revierta
un déficit de la revalorizacion del mismo activo previamente reconocido como pérdida, dicho incremento se
reconoce en la cuenta de resultados consolidada. Una disminucion del valor se registra en la cuenta de resultados
consolidada, excepto en el caso de que esa disminucién anule el superavit existente en el mismo activo que se
hubiera reconocido en ajustes por cambios de valor.

Anualmente se realiza un traspaso de ajustes por cambios de valor a reservas por la diferencia entre la
amortizacion basada en el valor en libros revalorizado del activo y la amortizacién basada en el coste original del
mismo. Adicionalmente, la amortizacion acumulada a la fecha de revalorizacion se elimina contra el valor bruto
contable del activo, y el importe neto se ajusta al importe revalorizado del activo. En el momento en que se da de
baja el activo, los ajustes por cambios de valor correspondientes al activo concreto que se da de baja se transfieren
a reservas.

Al cierre de cada periodo y de acuerdo con la NIC 16, el Grupo determina el valor razonable de su inmovilizado.
Dicho valor razonable es calculado en funcién de las valoraciones realizadas por un experto independiente.

La valoracién ha sido realizada de acuerdo con los estandares de valoracion y tasacion publicados por la Royal
Institute of Chatered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia y de acuerdo con los estdndares internacionales de
Valoracién (IVS), siendo la principal metodologia utilizada el descuento de flujos de caja (Nota 4.3).

43 Inversiones Inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias se presentan a su valor razonable a la fecha de cierre del periodo y no son objeto de
amortizacién anual. Corresponden a los terrenos, edificios y otras construcciones que se mantienen bien para
explotarlos en régimen de alquiler o bien para obtener una plusvalia en su venta como consecuencia de los
incrementos que se produzecan en el futuro en sus respectivos precios de mercado.

La Sociedad amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste de los activos
entre los afios de vida util estimada, segun el siguiente detalle:

- Construcciones: 50 afios
- Instalaciones técnicas: 10-12 afios
- Mobiliario: 6-8 arios.

Los beneficios o pérdidas derivados de las variaciones en el valor razonable de los inmuebles de inversion se
incluyen en la cuenta de resultados consolidada del periodo en que se producen.

El traspaso de las inversiones inmaobiliarias en curso a inversiones inmobiliarias se realiza cuando los activos estan
disponibles para su entrada en funcionamiento.

Cuando el Grupo registra como mayor valor razonable de una inversién inmobiliaria el coste de un activo que
sustituye a otro ya incluido en dicho valor, el Grupo procede a reducir el valor del inmueble en el valor razonable
del activo sustituido, registrando dicho impacto en el epigrafe “Variacién del valor de las inversiones inmobiliarias”
de la cuenta de resultados consolidada. En aquellos casos en que no se pueda identificar el valor razonable del
activo sustituido, éste se registrara incrementando el valor razonable del inmueble, y posteriormente se reevalia
de forma periddica tomando como referencia las valoraciones realizadas por externos independientes.

Los inmuebles se han valorado de forma individual, considerando cada uno de los contratos de arrendamiento
vigentes al cierre del ejercicio. Para los edificios con superficies no alquiladas, éstos han sido valorados en base a
las rentas futuras estimadas, descontando un periodo de comercializacion.

De acuerdo con la NIC 40, el Grupo determina periédicamente el valor razonable de las inversiones inmobiliarias.
Dicho valor razonable se determina tomando como valores de referencia las valoraciones realizadas por terceros
expertos independientes a la fecha de realizacién del estado de situacion financiera consolidado (CBRE Valuation
Advisory S.A. en este caso), de forma que al cierre de cada periodo el valor de mercado refleja las condiciones de
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mercado de los elementos de las inversiones inmobiliarias a dicha fecha. Los informes de valoracién de los
expertos independientes contienen las advertencias y/o limitaciones habituales sobre el alcance de los resultados
de las valoraciones efectuadas, que se refieren a la aceptacién como completa y correcta de la informacién
proporcionada por la Sociedad Dominante y que se ha realizado de acuerdo con los Profesional Standards de
Valoracién de la Royal Institution of Chartered Surveyors.

La principal metodologia utilizada para determinar el valor de mercado de las inversiones inmobiliarias del Grupo
durante el ejercicio 2019 es la que consiste en el descuento de flujos de caja, que se basa en la estimacién de
los flujos de efectivo futuros esperados de las inversiones inmobiliarias, utilizando una tasa de descuento
apropiada para calcular el valor actual de esos flujos de efectivo. Dicha tasa considera las condiciones actuales
de mercado y refleja todas las previsiones y riesgos asociados al flujo de tesoreria y a la inversién. Para calcular
el valor residual del activo del tltimo afio de la proyeccién de los flujos de caja se aplica una yield neta de salida.

El detalle de las yields y las tasas de descuento consideradas, tanto para la valoracién del inmovilizado material, como
para las inversiones inmobiliarias, al 31 de diciembre, es el siguiente:

Yields (%) 31 de diciembre de 2019

5,15% - 6,00%
7,15% - 8,50%

Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja (Exit Yield)
Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja (Discount rate)

La variacién de un cuarto de punto en las yields, asi como la variacién de un 5% en las rentas consideradas tiene
el siguiente impacto sobre las valoraciones utilizadas por el Grupo para la determinacién del valor de sus activos
registrados en los epigrafes “Inversiones inmobiliarias” e “Inmovilizado material” del estado de situacion financiera
consolidado adjunto. Se presentan a continuacién sensibilidades para todos aquellos activos para los cuales existe
valoracién de experto independiente.

Miles de euros
Disminucion Aumento de
Sensibilidad de la valoracion a modificaciones de un de un cuarto un cuarto de
cuarto de punto en las yields Valoracion de punto punto
Ejercicio 2019 50.242 1.690 (1.946)
Miles de euros
Sensibilidad de la valoracion a modificaciones del 5% Disminucion | Aumento del
en las rentas consideradas Valoracion del 5% 5%
Ejercicio 2019 50.242 (2.699) 3.095

4.4 Impuesto sobre Sociedades

Tal y como se explica a continuacion, a 31 de diciembre 2019, dos de las sociedades del Grupo Adriano Care
estan acogidas al régimen fiscal especial propio de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI): Adriano Care SOCIMI, S.A. y Promociones Zorges, S.L.U. El resto de las sociedades que
componen el Grupo tributan dentro del régimen general establecido por la Hacienda Foral de Vizcaya.

Régimen general

El gasto por el Impuesto sobre Sociedades se reconoce en la cuenta de resultados consolidada, excepto cuando
sea consecuencia de una transaccién cuyos resultados se registran directamente en el Patrimonio neto, en cuyo
supuesto, el impuesto correspondiente también se registra en él. El impuesto sobre Sociedades representa la suma
del gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio y la variacion en los activos y pasivos por impuestos diferidos
reconocidos. El gasto por impuesto sobre Sociedades del gjercicio se calcula sobre la base imponible del gjercicio,
la cual difiere del resultado neto presentado en la cuenta de resultados consolidada porque excluye partidas de
ingresos o gastos que son gravables o deducibles en otros ejercicios y excluye ademas partidas que nunca lo
seran. El pasivo del Grupo en concepto de impuestos corrientes se calcula utilizando los tipos fiscales que han
sido aprobados en la fecha del estado de situacién financiera consolidado.
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Régimen SOCIMI

La Sociedad Dominante ha optado por aplicar, desde el 1 de enero de 2019, el régimen fiscal especial propio de
las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), comunicando dicha opcién
a la Administracion tributaria con fecha 18 de junio de 2019.

Las SOCIMI, sociedades espafiolas semejantes a los “real estate investment trusts” (REITs) europeos, son
entidades dedicadas a la adquisicidn, rehabilitacion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento durante, al menos, tres afios, a las que también se les pemmite la tenencia de participaciones en
otras entidades de inversién inmobiliaria (como otras SOCIMI, Fondos de Inversidon Inmobiliaria (Fll), Sociedades
de Inversién Inmobiliaria (Sll), Fondos Inmobiliarios Extranjeros, etc.), y que estan obligadas a distribuir en forma
de dividendo la mayoria de las rentas generadas.

El régimen juridico de las SOCIMI se encuentra recogido en la Ley SOCIMI.
Se resumen a continuacion los aspectos mas relevantes de su regulacién:

Regquisitos de inversién (Art. 3)

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes inmuebles
de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién de bienes inmuebles
que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios
siguientes a su adquisicién, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades a
las que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la Sociedad sea Dominante
de un grupo de sociedades segun los criterios establecido en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con
independencia de |a residencia y de |a obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo
estarg integrado exclusivamente por las SOCIM| y el resto de las entidades a las que se refiere el apartado
1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

El valor del activo se determinara segun la media de los balances individuales o, en su caso, consolidados
trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad para calcular dicho valor por sustituir el valor
contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaria a todos
los balances del gjercicio.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes inmuebles
afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, deberad provenir del arrendamiento de bienes
inmuebles o de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la Sociedad sea Dominante
de un grupo de sociedades seguin los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédige de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo
estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de las entidades a las que se refiere el apartado
1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberan permanecer arrendados durante al
menos tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos
en arrendamiento, con un maximo de un afno.

En este sentido el plazo se computara:

a. En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad antes del momento
de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en que se aplique
el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien se
encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estara a lo dispuesto en
la letra siguiente.

b. En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la Sociedad,
desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.
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En el caso de acciones o participaciones de entidades a las que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
la Ley SOCIMI, deberan mantenerse en el activo de la Sociedad al menos durante tres afios desde su
adquisicién o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal
especial establecido en dicha Ley.

Obligacién de negociacién en mercado regulado o sistema multilateral de negociacion (Art. 4)

Las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacién en un mercado regulado esparfiol o en un
sistema multilateral de negociacién espafiol o en el de cualquier otro Estado miembro de la Unién Europea o del
Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier pais otro pais o territorio con el que
exista efectivo intercambio de informacion tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.
Las acciones deberan ser nominativas.

Capital minimo requerido (Art. 5)

El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

Obligacién de Distribucion de resultados (Art. 6)

La Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

o El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por
las entidades a las que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

° Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o
participaciones a las que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI, realizadas una vez
transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El
resto de estos beneficios deberdn reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmision.

. Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucién de dividendos se realice
con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado el
régimen fiscal especial, su distribucidn se adoptard obligatoriamente en la forma descrita
anteriormente.

El acuerdo para la distribucién de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes a la
finalizacién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

Tal y como establece la Ley SOCIMI, podra optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los términos
establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a
condicion de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién por aplicar
dicho régimen.

A 31 de diciembre de 2019, la Sociedad cumplia parcialmente los requisitos establecidos en la anterior Ley. No
obstante, en opinién de los Administradores se han puesto en marcha los procesos necesarios para que el
cumplimiento de la totalidad de los requisitos se produzca antes del periodo maximo establecido.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, dentro de los plazos establecidos por la Ley SOCIMI,
supondria que la Sociedad pasese a tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del
propio periodo impositivo en gue se manifieste dicho incumplimiento, salvo gue se subsanase en el ejercicio
siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la
diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que
resultd de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de
demora, recargos y sanciones que, en su caso, resultaran procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante, cuando los
dividendos que la SOCIMI distribuya a sus accionistas con un porcentaje de participacién superior al 5% estén
exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra
la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos
socios. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos
meses desde la fecha de distribucion del dividendo.
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Impuestos diferidos

Los impuestos diferidos (activos o pasivos) son los impuestos que esperan ser pagados o recuperados por las
diferencias entre los saldos acumulados de activos 0 pasivos en las cuentas anuales consolidadas y las
correspondientes bases de impuestos utilizadas en el calculo de los beneficios tributables y se contabilizan segin
el “método de balance”, esto es, por la diferencia entre el valor contable y fiscal de activos y pasivos.

El calculo del resto de los impuestos diferidos, tanto activos como pasivos asociados a inmuebles sitos en Esparia,
como consecuencia de la aplicacion del valor razonable de acuerdo con lo establecido en la NIC 40 y NIC 16, se
han calculado aplicando el tipo impositivo al que se esperan realizar los mencionados impuestos diferidos.

El estado de situacion financiera consolidado adjunto recoge los créditos fiscales cuya recuperacion se estima
probable en un horizonte temporal razonable.

Los pasivos por impuestos diferidos son relativos a plusvalias asignadas a las inversiones inmobiliarias y al
inmovilizado material o cambios en el valor razonable de las mismas.

4.5 Instrumentos financieros
4.5.1 Activos financieros
Clasificacion
Los activos financieros que posee el Grupo se clasifican en las siguientes categorias:

a. Préstamos y partidas a cobrar: activos financieros originados en la venta de bienes o en la prestacion de
servicios por operaciones de trafico de la empresa, o los que, no teniendo un origen comercial, no son
instrumentos de patrimonio ni derivados y cuyos cobros son de cuantia fija o determinable y no se
negocian en un mercado activo.

b. Inversiones financieras a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias: se incluyen
en esta categoria los derechos concesionarios que han sido consideradas dentro de la CINIIF 12 y que
corresponden, principalmente, a inversiones en centros residenciales para la tercera edad, que son
explotadas por sociedades dependientes del Grupo Adriano Care.

Valoracion inicial

Los activos financieros se registran, en términos generales, inicialmente al valor razonable de la contraprestacion
entregada mas los costes de la transaccion que sean directamente atribuibles.

Las concesiones calificadas como activo financiero se reconocen por el valor razonable de los servicios de
construccién o mejoras prestados.

Valoracién posterior

Los préstamos, partidas a cobrar e inversiones mantenidas hasta el vencimiento se valoran por su coste
amortizado.

De acuerdo con el método del coste amortizado, las concesiones calificadas como activo financiero se imputan a
resultados los ingresos correspondientes segln el tipo de interés de la cuenta por cobrar resultante de las
previsiones de los flujos de cobros y pagos de la concesion. Los ingresos por intereses correspondientes a las
concesiones a las que se aplica el modelo de cuenta por cobrar se reconocen como ingreso financiero en la cuenta
de resultados consolidada.

Las sustituciones o renovaciones de elementos completos que aumentan la vida (til del bien objeto, o su capacidad
econdémica, se contabilizan como mayor importe del activo financiero, con el consiguiente retiro contable de los
elementos sustituidos o renovados.

El Grupo estima gue los planes de mantenimiento periédico de sus instalaciones, cuyo coste se imputa a gastos
en el ejercicio en que se incurren, son suficientes para asegurar la entrega de los activos afectos a reversion en
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buen estado de uso al finalizar el plazo de vigencia de las concesiones y que, por tanto, no se originaran gastos
importantes como consecuencia de la reversién.

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un “test de deterioro” para los activos financieros. Se considera
que existe evidencia objetiva de deterioro si el valor recuperable del activo financiero es inferior a su valor en libros.
Cuando se produce, el registro de este deterioro se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias.

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y otras cuentas a
cabrar, el criterio utilizado por el Grupo para calcular las correspondientes correcciones valorativas se fundamenta
en analizar el riesgo de crédito de cada contraparte y dotar una provision siempre y cuando existe evidencia
razonable que dicho importe no se podra recuperar.

El Grupo da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos de efectivo
del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su
propiedad.

Por el contrario, El Grupo o da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por un importe igual
a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retenga sustancialmente los
riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

4.5.2 Pasivos financieros

Son pasivos financieros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene el Grupo y que se han originado en la compra
de bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa, o aquellos que, sin tener un origen comercial, no
pueden ser considerados como instrumentos financieros derivados.

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion recibida, ajustada
por los costes de la transaccién directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se valoran de acuerdo
con su coste amortizado.

Los pasivos financieros derivados de operaciones de arrendamiento financiero en las que alguna sociedad del
Grupo actua como arrendatario, se reconoceran como el menor entre el valor razonable del bien arrendado vy el
valor actual al inicio del arrendamiento de las cantidades minimas acordadas, incluida la opcién de compra, cuando
no existan dudas razonables sobre su ejercicio. No se incluiran en su calculo las cuotas de caracter contingente,
el coste de los servicios y los impuestos repercutibles por el arrendador. La carga financiera total del contrato se
imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se devenga, aplicando el método del tipo de interés
efectivo. Las cuotas de caracter contingente se reconocen como gasto del ejercicio en que se incurren.

4.6 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos del Grupo provienen principalmente de la prestacién de servicios de arrendamiento, asi como
servicios de asistencia en los centros residenciales en propiedad. Los ingresos por servicios de arrendamiento se
imputan a la cuenta de resultados cuando se produce la corriente real de servicios que los mismos representan,
can independencia del momento en gue se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos
ingresos se devengan en conformidad con las condiciones contractuales establecidas entre las partes y se valoran
por el valor razonable de la contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos. Determinados
contractos de arrendamiento contemplan el devengo de una prestacién variable; la estimacion de dichos ingresos
se realiza en base a previsiones realizadas de forma conjunta con el arrendatario y se reconocen considerando el
grado de realizacion de la prestacién a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la transaccién pueda
ser estimado con fiabilidad.

En el caso de los servicios de asistencia en los centros residenciales en propiedad, los ingresos se devengan en
conformidad con las condiciones contractuales establecidas con cada cliente. Dichas condiciones son estandar y
contemplan el devengo de una prestacién en base a una tarifa por dia. Dichos ingresos también se imputan a la
cuenta de resultados siguiendo los criterios mencionados anteriormente.
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5. RESULTADO POR ACCION
Resultado por accion:

Las ganancias por accion se calculan dividiendo el beneficio del periodo atribuible a los accionistas ordinarios de
la Sociedad Dominante entre el nimero de acciones ordinarias en circulaciéon al final del periodo, excluidas las
acciones propias:

El detalle del calculo de las ganancias (pérdidas) por accion es:

31de
diciembre
de 2019
Resultado del ejercicio atribuible a los tenedores de instrumentos de
patrimonio neto de la Sociedad Dominante (miles de euros) 654
N° de acciones en circulacién a cierre del ejercicio (miles de acciones) 12.000
Ganancia por accién (euros) 0,056

Basico:

Las ganancias por accion basicas se calculan dividiendo el beneficio del periodo atribuible a los accionistas
ordinarios de la Sociedad Dominante entre el nimero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacién al
final del periodo, excluidas las acciones propias.

31 de
diciembre
de 2019
Resultado del periodo atribuible a los tenedores de instrumentos de
patrimonio neto de la Sociedad Dominante (miles de euros) 654
N° medio ponderado de acciones en circulacion (miles de acciones) 5.588
Ganancia por accidon (euros) 0,12

Diluido:

Las ganancias por accién diluidas se calculan ajustando el beneficio del periodo atribuible a los tenedores de
instrumentos de patrimonio neto de la Sociedad Dominante y el nimero medio ponderado de acciones ordinarias
en circulacién por todos los efectos dilutivos inherentes a las acciones ordinarias potenciales, es decir, como si se
hubiera llevado a cabo la conversion de todas las acciones ordinarias potenciales potencialmente dilutivas.

La Sociedad Dominante no tiene diferentes acciones ordinarias potencialmente dilutivas.
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6. INFORMACION FINANCIERA POR SEGMENTOS

a) Criterios de segmentacion
La informacién por segmentos se estructura en funcién de las distintas areas de negocio del Grupo.
Las lineas de negocio que se describen seguidamente se han establecido en funcién de la estructura organizativa
del Grupo en vigor a 31 de diciembre de 2019 y que se ha utilizado para analizar el desempefio financiero de los

distintos segmentos de operacidn.

El Grupo centra sus actividades en las siguientes grandes lineas de negocio, que constituyen la base sobre la que
el Grupo presenta la informacién relativa a sus segmentos de operacion:

- Actividad de arrendamiento: correspondiente a operaciones de arrendamiento de propiedades para
su uso como centros residenciales de la tercera edad.

- Actividad de gestion: correspondiente a operaciones de gestion y explotacion de centros
residenciales de la tercera edad, propiedad del Grupo Adriano Care.

Por dltimo, el segmento “Otros” incluye las actividades no imputadas a los anteriores segmentos de negocio y, en
particular, los gastos de estructura de la Sociedad Dominante, asi como aquellos gastos asociados a la actividad
de inversion que no hayan sido objeto de capitalizacién y los ajustes de consolidacién entre segmentos.

b) Bases y metodologia de la informacién por segmentos de negocio

Los ingresos ordinarios del segmento corresponden a los ingresos ordinarios directamente atribuibles al segmento,
asi como las ganancias procedentes de venta de inversiones inmobiliarias, si las hubiera.

Los gastos de cada segmento se determinan por los gastos derivados de las actividades de explotacion del mismo
que le sean directamente atribuibles y la pérdida derivada de la venta de inversiones inmobiliarias si la hubiera.

Los activos y pasivos de los segmentos son los directamente relacionados con la actividad y explotacion de los
mismos.

A continuacion, se presenta la informacioén por segmentos de estas actividades:

Ejercicio 2019

Miles de euros afr(;ﬁ:i:;‘ijeﬁfo Acst!i:;ctliaéc:‘de Otros Total

o e ok v 6 | aaw| G| sees
Aprovisionamiento - (610) - (610)
Gastos de personal (Nota 15.2) (22) (1.673) - (1.695)
Otros ingresos de explotacién 10 30 - 40
Otros gastos de explotacion (Nota 15.3) (280) (766) (1.587) (2.633)
Amortizacién del inmovilizado (Nota 7 y 8) (102) (38) - (140)
Resultado por enajenacién de inmovilizado (3) - - (3)
i\{}ﬁ:(gﬁg;ﬁ):ﬂgz ‘(ﬁg,tra dgi las inversiones 2970 ) } 2.270
Ingresos financieros 15 533 (510) 38
Gastos financieros (62) (21) 15 (68)
Impuesto sobre beneficios (Nota 14) (4) (184) - (188)
Total a 31 de diciembre de 2019 2.447 668 (2.461) 654

" Las eliminaciones inter-segmento hacen referencia a los ingresos por arrendamiento generados entre empresas del grupo.
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lliios do suros Actividac_l de Activid_a_d de Total
arrendamiento gestion

Activos intangibles (Nota 7) - 114585 11.155

Inmovilizado material (Nota 8) - 23.562 23.562

Inversiones inmabiliarias (Nota 9) 26.680 - 26.680

Inversiones financieras a largo plazo (Nota 10) - 11.325 11.325

Activos por impuesto diferido (Nota 14) 3 7 10

Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar (Nota 10.b) 2.050 1.358 3.408

Periodificaciones a corto plazo 265 13 278

Efectivo y equivalentes al efectivo (Nota 11) 59.658 5.271 64.929

Total activos a 31 de diciembre de 2019 88.656 52.691 141.347

A Actividad de Actividad de

Miiss:cer o arrendamiento gestién ek

Pasivos financieros no corrientes (Nota 13) 10.932 3 10.935

Pasivo por impuesto diferido (Nota 14) 2.704 - 2.704

Provisiones a corto plazo - 36 36

Pasivos financieros corrientes (Nota 13) 704 2 706

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (Nota 13) 706 1.890 2.596

Total pasivos a 31 de diciembre de 2019 15.046 1.931 16.977

7. ACTIVOS INTANGIBLES
Los movimientos habidos en este epigrafe han sido los siguientes:
Miles de euros
Miles de euros Aplicaciones | Fondo de Concesion TOTAL
informaticas | comercio | administrativa

Saldo a 31 de diciembre de 2018 - - - -
Adquisiciones y altas de activos - - - -
Adquisiciones provenientes de combinaciones de negocios (Nota 16) 12 11.144 5.192 16.348
Dotacion amortizacién (1) - - (1)
Saldo a 31 de diciembre de 2019 1 11.144 5192 16.347

Fondo de comercio

El detalle por segmento y sociedades del fondo de comercio a 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Fondo de comercio

31 de diciembre

2019
Actividad de gestién
Olimpia Bass, S.L.U. 8.433
Udazkena, S.L.U. 1.767
Torre Gorostizaga, S.L.U. 944
11.144
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Para aquellas unidades generadoras de efectivo que tienen fondo de comercio asignado, el Grupo Adriano Care
analiza si cambios razonablemente previsibles en las hipétesis clave para la determinacién del importe recuperable
calculado de acuerdo a la metodologia descrita en la Nota 4.1, tendrian un impacto significativo en los estados
financieros. En concreto, los analisis de sensibilidad mas relevantes se han realizado, de manera individualizada,
sobre las siguientes hipétesis:

Analisis de sensibilidad

Descenso en el precio de los servicios (Residencia y Centro de Dia) 5%
Descenso en el nimero de estancias previstas 5%
Aumento de los costes operativos e inversion 5%
Aumentos en la tasa de descuento 25 p.p.

El Grupo Adriano Care considera que, en base a los conocimientos actuales, los cambios razonablemente
previsibles en los supuestos clave para la determinacion del valor razonable de las unidades generadoras de
efectivo que tienen asignado fondo de comercio no conllevarian impactos significativos en los estados financieros
del Grupo a 31 de diciembre de 2019.

Adicionalmente, la concesién administrativa hace referencia al valor razonable del contrato de concesién
administrativa firmado en entre la Sociedad Dependiente Parque Comercial Gorbeia, S.A.U. y la Diputacion Foral
de Vizcaya (Bideak Bizkaiko Bideak, S.A.), reconocido dentro del proceso de primera consolidacién (Nota 18).

8. INMOVILIZADO MATERIAL

Los movimientos habidos en este epigrafe han sido los siguientes:

Residencias en gestion saldo
Miles de euros Amortizacion g
Coste final
Acumulada
Saldo al 31 de diciembre de 2018 - - -
Adquisiciones de activos y altas del ejercicio 1.916 - 1.916
Adgquisiciones provenientes de combinacién de negocios (Nota 16) 23.850 (6.572) 17.278
Dotacién amortizacion - (139) (139)
Revalorizacién de activos 4.507 - 4.507
Saldo al 31 de diciembre de 2019 30.273 (6.711) 23.562
Principales movimientos del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019:
La principal variacién del ejercicio corresponde a los siguientes hechos:
2 El 2 de agosto de 2019, la Sociedad Dominante adquiere un centro residencial de la tercera edad en

Bilbao, a través de la compra del 100% de las participaciones de Promociones Zorges, S.L.U. y
Olimpia Bass, S.L.U.

. El 8 de octubre de 2019, la Sociedad Dominante adquiere un centro residencial de la tercera edad en
Vizcaya, a través de la compra del 100% de las participaciones de Inmobiliaria Barrica Barri, S.A. y
Udazkena, S.L.U.

. El 8 de octubre de 2019, la Sociedad Dominante adquiere un centro residencial de |a tercera edad en
Bilbao, activo arrendado a la sociedad participada, Torre Gorostizaga, S.L.U.

Al cierre de cada periodo y de acuerdo con la NIC 16, el Grupo determina el valor razonable de su inmovilizado
material. Dicho valor razonable calculado en funcién de las tasaciones realizadas por un experto independiente ha
ascendido a 23.562 miles de euros al 31 de diciembre de 2019 resultando, una vez deducidas las linealizaciones
de renta y periodificaciones reconocidas en el estado de situacion financiera consolidado, una revalorizacién, neta
del efecto impositivo, del inmovilizado material por importe de 3.734 miles de euros que han sido registrados bajo
el epigrafe del patrimonio neto “Otras reservas”.

Otra informacion
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A 31 de diciembre de 2019 el Grupo mantenia inmuebles con un valor contable de 13.480 miles de euros que se
encontraban en garantia de préstamos y créditos hipotecarios por importe 4.636 miles de euros.

Durante el ejercicio 2019, desde su incorporacion en el perimetro de consolidacion, estas residencias en gestién
han generado ingresos por prestacién de servicios por importe de 3.397 miles de euros (Nota 6).

Es politica del Grupo formalizar pélizas de seguro con compaiiias de reconocida solvencia para cubrir los posibles
riesgos a los que estan sujetos los diversos elementos de su inmovilizado material. A 31 de diciembre 2019, dichos
activos se encontraban asegurados a su valor de repaosicion.

A 31 de diciembre de 2019, el Grupo no mantiene compromisos de inversién relativo a su inmovilizado material
que no haya sido previamente desglosado en esta memoria.

9. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Los movimientos habidos en este epigrafe han sido los siguientes:

Miles de euros Total
Saldo al 31 de diciembre de 2018 -

Adquisicién y altas de activos 24.410
Revalorizacion de activos 2.270
Saldo al 31 de diciembre de 2019 26.680

Principales movimientos ejercicio 2019:

Las principales adquisiciones y altas de activos durante el gjercicio 2019, incluyendo gastos e impuestos no
recuperables asociados a los mismos, han sido las siguientes:

. Con fecha 30 de julio de 2019, se adquiere un centro residencial de la tercera edad situado en
Palencia. El inmueble se encuentra actualmente arrendado. El coste de adquisicién ha ascendido a
7.050 miles de euros.

. Con fechas 12 de septiembre y 16 de octubre de 2019 la Sociedad ha adquiridos dos terrenos
ubicados en Villaverde, Madrid. El coste de adquisicién ha ascendido a 3.704 miles de euros.
. El 20 de noviembre de 2019, la Sociedad ha firmado un contrato de cesién de posicién contractual

por el que se ha subrogado en el arrendamiento financiero inmobiliario de un centro geriatrico situado
en La Corufa. Los principales aspectos de este contrato de leasing se detallan en la Nota 13.1. El
inmueble se encuentra actualmente arrendado. El coste de adquisiciéon ha ascendido a 9.508 miles
de euros.

. Con fecha 19 de diciembre de 2019, se adquiere un centro destinado a residencia de mayores y
centro de dia situado en Zamora. El inmueble se encuentra actualmente arrendado. El coste de
adquisicion ha ascendido a 4.148 miles de euros.

Al cierre de cada periodo y de acuerdo con la NIC 40, el Grupo determina el valor razonable de sus inversiones
inmobiliarias. Dicho valor razonable calculado en funcién de las tasaciones realizadas por un experto independiente
ha ascendido a 26.680 miles de euros al 31 de diciembre de 2019 resultando, una vez deducidas las linealizaciones
de renta y periodificaciones reconocidas en el estado de situacién financiera consolidado, una revalorizacion, neta
del efecto impositivo, de las inversiones inmobiliarias por importe de 2.270 miles de euros que han sido registrados
en la cuenta de resultados consolidada del ejercicio bajo el epigrafe de “Variacién del valor de las inversiones
inmobiliarias”.
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Arrendamientos operativos

Al cierre del ejercicio 2019, el Grupo tenia contratados con los arrendatarios las siguientes cuotas minimas de
acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta la repercusién de gastos comunes, ni incrementos
futuros de IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente:

31de
diciembre de

Miles de euros 2019
Hasta un ano 1.168
Entre uno y cinco afios 4674
Mas de cinco afios 9.096
Total 14.938

Otra informacion
Las inversiones inmobiliarias estan arrendadas a terceros a través de arrendamientos operativos.

Los ingresos provenientes de dichos contratos de arrendamiento durante el ejercicio 2019 han ascendido a 246
miles de euros (Nota 6).

Los gastos asociados a los activos incluidos en las inversiones inmobiliarias ascienden a 62 miles de euros.

A 31 de diciembre de 2019, la Sociedad Dominante tiene un contrato de arrendamiento financiero en la que actta
como arrendataria siendo las cuotas de arrendamiento minimas (incluyendo, si procede, las opciones de compra),
de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta repercusién de gastos comunes, incrementos
futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente, las siguientes:

Miles de euros
\alor neto Cuotas minimas de arrendamiento (Nota 13.1)
contable Hasta 1 afio Entre 1y 5 afios Mas de 5 afios
Inversiones inmobiliarias 9.574 225 1.213 5.288
Total 9.574 225 1.213 5.288

Es politica del Grupo formalizar pélizas de seguro con compaiiias de reconocida solvencia para cubrir los posibles
riesgos a los que estan sujetos los diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. A 31 de diciembre 2019,
dichos activos se encontraban asegurados a su valor de reposicion.

A 31 de diciembre de 2019 el Grupo mantiene proyectos de inversion en las inversiones inmobiliarias por importe
de 15.500 miles de euros correspondientes a los costes estimados para el desarrollo de uno de sus activos.

Al 31 de diciembre de 2019 no se han capitalizado gastos financieros.
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10. ACTIVOS FINANCIEROS

La composicién de los activos financieros al 31 de diciembre es la siguiente:

Créditos
Instrumentos 2 3
. . derivados y Total
de Patrimonio St
Miles de euros 2019 2019 2019
Activos financieros no corrientes
Otros activos financieros - 6.133 6.133
- 6.133 6.133
Activos financieros corrientes
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar - 3.408 3.408
- 3.408 3.408
TOTAL - 9.541 9.541

a) Oftros activos financieros no corrientes

Este saldo hace referencia a la valoracién del derecho de cobro reconocido dentro del contrato de concesién
administrativa formalizado entre la sociedad dependiente, Parque Comercial Gorbeia, S.A.U. y la Diputacion Foral
de Vizcaya (Bideak Bizkaiko Bideak, S.A.). El tratamiento contable asignado a este contrato ha sido determinado
en conformidad con CINIIF 12 Acuerdos de concesion de servicios y, una vez analizadas las caracteristicas del
acuerdo, se ha aplicado el modelo del activo financiero (Nota 16).

Como parte de dicho acuerdo, Parque Comercial Gorbeia, S.A.U. explota una residencia con centro de dia para
personas mayores dependientes situada en Ortuella, asi como un aparcamiento situado en los bajos de la
residencia. El fin previsto del contrato administrativo es el 27 de marzo de 2047.

b) Deudores comerciales y otras cuentas cobrar

A 31 de diciembre 2019, este epigrafe corresponde principalmente a el saldo a cobrar a clientes por los servicios
de asistencia en las residencias y centros de dia por importe de 1.248 miles de euros, asi como por los saldos
deudores con las administraciones publicas, principalmente por IVA, por importe de 1.966 miles de euros.

El saldo de la partida de “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar’ se presenta neto de las correcciones
valorativas por deterioro reconocidas en el estado de situacion financiera consolidado por importe de 43 miles de
euros. Durante el ejercicio 2019, el Grupo ha reconocido pérdidas por deterioro de créditos comerciales por importe
de 9 miles de euros, asi como pérdidas por créditos incobrables por importe de 13 miles de euros.

El importe en libros de los “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” se aproxima a su valor razonable, dado
que el efecto del descuento no es significativo. La totalidad de dichos saldos estan denominados en euros.

11. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Este epigrafe recoge las cuentas corrientes y depésitos que posee el Grupo, los cuales devengan tipos de interés
de mercado, tienen vencimiento a corto plazo y son convertible en efectivo a la sola discrecién del Grupo.

Con caracter general el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquidos en entidades financieras de alto nivel
crediticio.
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12. PATRIMONIO NETO

A 31 de diciembre de 2019 el capital social de la Sociedad Dominante estaba representado por 12.000.000
acciones de 1 euro valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas. La totalidad de las
acciones son anotaciones en cuenta y todas las acciones gozan de los mismos derechos.

La sociedad se ha constituido el 24 de diciembre 2018, con un capital social de representado por 60.000 acciones
de 1 euro valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas por su accionista.

a) Ampliaciones de capital realizadas en 2019
Con fecha 15 de julio de 2019, se acordé ampliar el capital social de la Sociedad Dominante en el importe de
12.000 miles de euros, mediante la emisién y puesta en circulacién de 12.000.000 nuevas acciones ordinarias de
1 euro de valor nominal cada una y una prima de emisién por accién de 9 euros, por lo que el importe total de la
prima de emisién asciende a 108.000 miles de euros. Con fecha 24 de julio de 2019, se modificd la ampliacién de
capital anterior en los siguientes términos:

e |a cifra del aumento de capital asciende a 11.940 miles de euros, mediante la emisién y puesta en
circulacion de 11.940.000 nuevas acciones ordinarias de 1 euro de valor nominal cada una de ellas;

e |a prima de emisién por accién asciende a 5,40 euros, por lo que el importe total de la prima de emisién
ascendid a 64.476 miles de euros;

 se desembolsa el 60% del valor nominal de las nuevas acciones y el 100% de la prima de emision por lo
que el importe total desembolsado asciende a 71.640 miles de euros;

¢ el importe restante de 360 miles de euros se aporta en concepto de “Otras aportaciones de socios”.

En el Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante del 17 de octubre de 2019, se acordd exigir a los
accionistas el desembolso del 40% restante de la ampliacién de capital por un importe de 4.776 miles de euros.

Los gastos de la ampliacién de capital han ascendido a un total de 18 miles de euros.

A 31 de diciembre 2019, no existen accionistas titulares de participaciones superiores al 10% en el capital social
de la Sociedad Dominante, tanto directas como indirectas y su derecho de voto correspondientes.

No existe conocimiento por parte de la Sociedad Dominante de otras participaciones sociales que, siendo inferiores
a los porcentajes sefialados, permitan ejercer una influencia notable en la Sociedad.

b) Reserva Legal

De acuerdo con el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual al 10% del
beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda el 10% del capital ya
aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta
reserva solo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles
suficientes para este fin.

La reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién del régimen fiscal especial establecido en
la Ley SOCIMI no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de estas sociedades no podran
establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

A 31 de diciembre 2019, la Sociedad Dominante no ha dotado la reserva legal en su totalidad.

c) Primade emisién

La prima de emisién es de libre distribucién. A 31 de diciembre 2019, la prima de emisién de ascendia a 64.476
miles de euros.
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d) Aportaciones de Socios

Adicionalmente a las aportaciones de socios ya mencionadas en la Nota 12.a por importe de 360 miles de euros,
en el Consejo de Administracion del 17 de octubre de 2019, se acordé exigir a los accionistas una aportacion
dineraria a los fondos propios de la Sociedad Dominante por importe de 43.164 miles de euros en efectivo.

A 31 de diciembre 2019, las aportaciones de socios ascendian a 43.524 miles de euros.

13. PASIVOS FINANCIEROS

La composicién de los pasivos financieros al 31 de diciembre de 2019 es la siguiente:

Deudas con .
entidades de Bartvadosy Total
i otros
crédito
Miles de euros 2019 2019 2019
Pasivos financieros no corrientes
Deudas con entidades de crédito 4,164 - 4164
Deudas por arrendamiento financiero 6.501 - 6.501
Otros pasivos financieros - 270 270
10.665 270 10.935
Pasivos financieros corrientes
Deudas con entidades de crédito 475 - 475
Deudas por arrendamiento financiero 225 - 225
Otros pasivos financieros corrientes - 6 6
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar - 2.596 2.596
700 2.602 3.302
11.365 2.872 14.237

El valor contable de los pasivos financieros esta denominado en euros. El importe en libros de las deudas y partidas

a pagar se aproxima a su valor razonable, dado que el efecto del descuento no es significativo.

13.1 Deudas con entidades de crédito y deudas por arrendamiento financiero

El detalle de las deudas con entidades de crédito por vencimiento al 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Miles de euros

Corriente No corriente

Menor1 | Entre1y | Entre2y | Entre3y | Entre4y | Entre 5y | Mayor de
Ejercicio 2019 afo 2 afios 3 afios 4 ainos 5 anos 6 afnos 6 afios Total
Deudas con entidades
de crédito 475 479 486 493 500 507 1.699 4.639
Deudas por
arrendamiento 225 231 237 243 249 255 5.286 6.726
financiero
Total 700 710 723 736 749 762 6.985 11.365

A 31 de diciembre 2019, el saldo de las deudas con entidades de crédito y las deudas por arrendamiento financiero

hacen referencia principalmente a los siguientes conceptos:

e Con fecha 18 de marzo 2019, la sociedad dependiente Promociones Zorges, S.L. ha formalizado un
préstamo hipotecario por importe de 4.990 miles de euros. A 31 de diciembre 2019, el capital pendiente
de pago del préstamo ascendia a 4.678 miles de euros, los gastos de formalizacién de deuda capitalizados
a 42 miles de euros y los intereses devengados pendientes de pago a 3 miles de euros. El vencimiento
del contrato es marzo de 2029 y devenga un tipo de interés fijo de mercado.
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e |La Sociedad Dominante tiene registrado, al 31 de diciembre de 2019, un saldo de 6.726 miles de euros
derivado del contrato de arrendamiento financiero inmobiliario del centro geriatrico situado en La Corufia.
El vencimiento del contrato es octubre de 2038 y devenga un tipo de interés fijo de mercado.

Con fecha 20 de noviembre 2019, la Sociedad Dominante firmé un contrato de opcién de cesion de la
posicién contractual en el contrato de arrendamiento financiero anteriormente mencionado, con
subrogacion en todos los derechos y obligaciones que de este se deriven. La parte beneficiaria podra
ejecutar la opcidn de cesidn dentro del plazo comprendido entre los 30 dias naturales siguientes al quinto
aniversario de la fecha de firma del contrato de opcion.

Este contrato de opcién establece que el precio de cesién sera equivalente a la cantidad de 11.200 miles
de euros menos las cuotas pendientes de pago en el marco del contrato de arrendamiento financiero en
la fecha de ejecucion de la opcién. Asimismo, el precio de cesion se podra ver incrementado por todos
aquellos incrementos de renta, diferentes de la actualizaciéon contractual del IPC, que la Sociedad
Dominante negocie dentro del contrato de arrendamiento del activo. Estas cantidades se capitalizaran a
una tasa equivalente al 5,35% anual.

Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que no se cumplirdn las circunstancias
establecidas para la ejecucidn de opcién mencionada anteriormente.

El grupo esta sujeto a la presentacién de determinadas garantias dentro de su actividad normal y de financiacién
de sus operaciones, sin que se estime que de las garantias presentadas pueda derivarse ningtin pasivo adicional
en las presentes cuentas anuales consoclidadas.

13.2 Otros pasivos financieros

El detalle de los pasivos financieros clasificados en esta categoria al 31 de diciembre es el siguiente:

Miles de euros 2019

No corrientes
Otros pasivos financieros

Fianzas y depdsitos recibidos 269
Deudas a largo plazo 1
270
Corrientes
Otros pasivos financieros
Fianzas y depdsitos recibidos 2
Deudas a corto plazo 1

Deudas con entidades vinculadas (Nota 15.4)
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

Proveedores y acreedores varios 1.131
Remuneraciones pendientes de pago 171
Otras deudas con Administraciones Publicas (Nota 14) 1.117
Anticipos de clientes 177
2.602

Total Otros pasivos financieros 2.872

14. SITUACION FISCAL

El impuesto sobre sociedades del periodo se calcula sobre la base imponible del periodo, la cual difiere del
resultado neto presentado en la cuenta de resultados consolidada porque excluye partidas de ingresos o gastos
que son gravables o deducibles en otros ejercicios y excluye ademas partidas que nunca lo son. Los activos y
pasivos del Grupo en concepto de impuestos corrientes se calculan utilizando los tipos fiscales que han sido
aprobados en la fecha de cierre del estado de situacién financiera consolidado.
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El detalle de los saldos con Administraciones Publicas del estado de situacion financiera consolidado adjunto es el

siguiente:

31de
diciembre de

Miles de euros 2019
Activo por impuesto diferido 10
Otros créditos con Administraciones Publicas 1.966
Hacienda Publica Deudora por IVA 1.873
Retenciones y pagos a cuenta 77
Hacienda Publica Deudora por otros conceptos 16
Total Saldos Deudores 1.976
Pasivo por impuesto diferido 2.704
Otras deudas con Administraciones publicas 1.117
Hacienda Publica Acreedora por IVA 80
Hacienda Plblica Acreedora por retenciones practicadas 487
Hacienda Publica Acreedora por impuesto sobre sociedades 415
Seguridad Social acreedora 135
Total Saldos Acreedores 3.821

Impuesto de sociedades

A continuacién, se detalla |la conciliacién entre el beneficio contable antes de impuestos y la base imponible del

impuesto después de las diferencias temporarias:

31-12-2019
Miles de Euros
Cuenta de resultados Esfado dePcNa s
Régimen Régimen - Total
fiscal Régimen Foral fiscal Risggfn
SocImMI SocCimi
Resultado antes de impuestos 472 370 1.286 3.221 5.349
Diferencias permanentes 228 1.813 - - 2.041
Ajustes de consolidacion 228 1.797 - - 2.025
Otras diferencias permanentes - 16 - - 16
Diferencias temporarias (2.342) (3) (1.286) (3.221) (6.852)
Ajustes de consolidacion (2.342) - (1.286) (3.221) (6.849)
Otras diferencias temporarias - (3) - - (3)
Compensacion de bases imponibles _ _ _ _ _
| negativas

Base imponible definitiva (1.642) 2.180

Deducciones generadas en el } (75)

ejercicio

Cuota integra - 443

Retenciones y pagos a cuenta - (28)

Cuota liquida - 415
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El detalle del epigrafe “Impuesto sobre sociedades” de la cuenta de resultados consolidada, asi como el efecto
impositivo reconocido en el patrimonio neto consolidado para el periodo terminado el 31 de diciembre de 2019,

es el siguiente:

31-12-2019
Miles de euros

Cuenta de Patrimonio

resultados neto
Gasto por Impuesto sobre Sociedades (187) -
Variacion por impuestos diferidos (1) -
Diferencias valor contable y fiscal de inmovilizado material (773)
Diferencias valor contahle y fiscal de inversiones inmobiliarias - -
Impuesto sobre Sociedades (188) (773)

Segln las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse definitivas hasta
que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion,
actualmente establecido en cuatro afios.

El Grupo tiene abiertos a inspeccion todos los impuestos que le son aplicables de los Ultimos 4 ejercicios (o desde
el ejercicio de su constitucion en caso de ser posterior). En opinién de los Administradores de la Sociedad
Dominante, asi como de sus asesores fiscales, no existen contingencias fiscales de importes significativos que
pudieran derivarse, en caso de inspeccién, de posibles interpretaciones diferentes de la normativa fiscal aplicable

a las operaciones realizadas por la Sociedad.

La conciliacién entre el gasto / (ingreso) por impuesto sobre beneficios y el resultado de multiplicar los tipos de
gravamenes aplicables al total de ingresos y gastos reconocidos es el siguiente:

31-12-2019
. Cuenta del Patrimonio
Miles de euros vesiltado m— Total
Resultado antes de impuestos 842 4.507 5.349
Carga impositiva tedrica (tipo impositivo 0%) - - -
Plusvalias en activos no afectos al régimen de SOCIMI - 773 -
Carga impositiva gravada a tipos diferentes al tipo del 187 _ )
régimen SOCIMI (22%-24%)
Variacién de diferidos de activo en sociedades no sujetas 1
al régimen de SOCIMI B B
Gasto/(ingreso) impuesto efectivo 188 773 961

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen los activos y pasivos por impuesto diferido son

los siguientes:

Bajas por Altas por

Altas por imputacion en estado
Miles de euros ﬁ:::?:l co:;;brl‘r;ac::il;es la cuenta de cambios de Saldo final

(Notg 16) resultados patrimonio

neto

Activos diferidos - 11 (1) - 10
Diferencias temporarias - 11 (1) - 10
Pasivos diferidos - 1.931 - 773 2.704
Revalorizaciones de activos - 1.931 - 773 2.704

Los activos por impuestos diferidos corresponden a las bases imponibles o deducciones que el Grupo espera
recuperar en un plazo razonable de tiempo y a aquellas diferencias temporarias de activos que permitan compensar
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las diferencias temporarias de pasivo que surjan por el reconocimiento de las inversiones inmobiliarias a valor de

mercado en caso de que estas se materializasen.

Las altas en pasivos por impuesto diferido se corresponden fundamentalmente con las diferencias temporarias que
surgen por el reconocimiento de las inversiones inmobiliarias e inmovilizado material a valor de mercado, en base
al mejor analisis del proceso de desinversion de los activos determinado por el Grupo que permita cumplir con el
Régimen Fiscal de SOCIMI para la mayoria de los activos y/o permita minimizar la carga fiscal futura.

A 31 de diciembre de 2019, la Sociedad Dominante no dispone de créditos fiscales pendientes de compensar.

Asimismo, el resto de las sociedades dependientes que componian el Grupo a 31 de diciembre 2019, disponian
de los siguientes créditos fiscales (principalmente bases imponibles negativas y deducciones pendientes de

aplicacién) no reconocidos en el estado de situacién financiera consolidado:

Miles de euros

2019
Ejercicio de generacion
2007 537
2009 31
2016 26
2019 40
634

15. INGRESOS Y GASTOS

15.1 Prestacion de servicios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a la actividad ordinaria del Grupo se centra,
basicamente, en el Pais Vasco, Castilla y Leén y Galicia, siendo su distribucién por actividades la que se relaciona

a continuacion:

Miles de
euros
Actividades 2019
Ingreso por actividad de arrendamiento 246
| Ingreso por actividad de gestion 3.397
Total 3.643
Miles de
euros
Mercados Geogréficos 2018
Pais Vasco 3.397
Castilla y Ledn 196
Galicia 50
Total 3.643

\.
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15.2 Gastos de personal

El detalle de los gastos de personal es el siguiente:

Miles de euros 2019

Sueldos y salarios 1.302
Seguridad Social a cargo de la Empresa 392
Indemnizaciones 1
Total Gastos de personal 1.695

El personal del Grupo corresponde principalmente al dedicado a la actividad de gestién de los activos.
15.3 Otros Gastos de explotacion

El detalle de los gastos de explotacién es el siguiente:

Miles de euros 2019

Arrendamientos 8
Reparaciones y conservacion 15
Servicios de profesionales independientes 2,271
Transportes 13
Primas de seguro 34
Servicios bancarios y similares 3
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 25
Suministros 96
Otros servicios 119
Tributos 27
Variacion de provisiones por operaciones comerciales (Nota 10) 22
Total Otros gastos de explotacién 2.633

Con fecha 4 de junio de 2019, la Sociedad firmé un contrato con Azora Capital, S.L. (en adelante, “la Gestora”), en
aquel momento, su accionista (nico. A través de dicho contrato, Azora Capital, S.L. se convirtié en el proveedor
de servicios de gestidn estratégica e inversién y otros servicios complementarios, con el objeto de delegar a la
Gestora la gestion ordinaria de la Sociedad por el periodo de tenencia de los activos. Dicho contrato ha sido
ratificado en el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante, de fecha 15 de julio 2019.

El epigrafe “Servicios de profesionales independientes” incluye la comision de gestién con Azora Capital, S.L. por
importe de 1.109 miles de euros, asi como los gastos relativos a la actividad de inversién y nuevas adquisiciones
de la Sociedad Dominante que no cumplen los requisitos para ser capitalizados por importe 789 miles de euros.

15.4 Transacciones y saldos con entidades vinculadas

Durante el ejercicio 2019, el Grupo ha mantenido transacciones con entidades vinculadas (Azora Capital, S.L.)
referentes a la comisién de gestién por importe de 1.109 miles de euros.

Asimismo, a 31 de diciembre 2019, el Grupo mantenia una deuda con su entidad vinculada (Azora Capital, S.L.)
por importe de 3 miles de euros (Nota 13).

16. COMBINACIONES DE NEGOCIO

Las combinaciones de negocios del Grupo son registradas de acuerdo al método de adquisicion (ver Nota 4.1) y
requieren de juicios y estimaciones en la asignacién de valores razonables a los activos adquiridos y los pasivos
asumidos en la operacion, asi como en la asignacion del precio de compra a dichos valores razonables.

Para la integracién de los negocios en los estados financieros del Grupo, de acuerdo con la normativa contable
(ver Nota 2 “Bases de presentacion”) el precio de compra se ha asignado a los activos adquiridos y a los pasivos
asumidos en funcion de la estimacion de sus valores razonables a la fecha de adquisicion.
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Durante el ejercicio 2019 se realizaron las siguientes combinaciones de negocios:

Promociones Zorges. S.L.U. y Olimpia Bass, S.L.U.

El 2 de agosto de 2019, la Sociedad Dominante adquiere el 100% de las participaciones sociales de Olimpia Bass,
S.L.U. y el 54% de las participaciones sociales de Promociones Zorges, S.L.U. por un importe de 16.714 miles de
euros. El restante 46% de las participaciones sociales de Promociones Zorges, S.L.U. es propiedad de Olimpia
Bass, S.L.U., por lo que, la Sociedad Dominante adquiere el control del 100% de las participaciones sociales de
ambas sociedades.

Los contratos de compraventa de estas dos sociedades contemplan el pago de un precio variable vinculado a los
resultados obtenidos por las mismas en el afio posterior a su fecha de adquisicién. Los Administradores de la
Sociedad Dominante consideran que no se cumpliran las circunstancias establecidas para el registro de dicho
precio variable.

Promociones Zorges, S.L.U. es una sociedad domiciliada en Madrid, que posee un centro residencial de la tercera
edad situado en Bilbao que es gestionado por Olimpia Bass, S.L.U., sociedad domiciliada en Bilbao cuya actividad
es la asistencia y servicios para nifios, jévenes disminuidos fisicos y ancianos en centros residenciales.

El valor del fondo de comercio se justifica tanto por la propia valoracién de los negocios adquiridos como por las
mejoras de ocupacion y costes que se esperan materializar tras la adquisicion.

La contabilizacion de esta combinacion de negocios, dado que atin no ha finalizado el plazo de doce meses desde
la adquisicion, seria revisada si se dieran las circunstancias previstas en la NIIF 3 “Combinaciones de negocios”.

Valor de mercado | Valor en libros de

Miles de euros reconocido en la la sociedad
adquisicion adquirida

Inmovilizado intangible 12 12
Inmovilizado material 13.436 5.031
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 485 485
Otros activos financieros 11 19
Efectivo y equivalentes al efectivo 1.342 1.342
Total Activos 15.286 6.881
Deudas con entidades de crédito 5.110 5.110
Pasivo por impuesto diferido 1.347 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 548 548
Total Pasivos 7.005 5.658
Total activos netos a valor de mercado 8.281 1.223
Fondo de comercio 8.433
Precio de compra 16.714

En el periodo y desde la fecha de adquisicién, este centro residencial ha generado unos ingresos de explotacion
de 1.079 miles de euros, con un resultado neto de 211 miles de euros. Los gastos por la transaccion incurridos en
el periodo se han registrado en el epigrafe “Otros gastos de explotacién” y se han asignado al segmento “Otros”.

Inmobiliaria Barrica Barri, S.A. y Udazkena, S.L.U.

El 8 de octubre de 2019, la Sociedad Dominante adquiere el 100% de las acciones de Inmobiliaria Barrica Barri,
S.A. y el 100% de las participaciones sociales de Udazkena, S.L.U. por un importe de 4.900 miles de euros.

Inmobiliaria Barrica Barri, S.A. es una sociedad domiciliada Vizcaya y ostenta la propiedad un centro residencial
de la tercera edad en la misma localidad. Esta residencia es gestionada por Udazkena, S.L.U., sociedad
domiciliada en Vizcaya, siendo su actividad la asistencia y servicios para nifios, jévenes disminuidos fisicos y
ancianos en centros residenciales.
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Los contratos de compraventa de estas dos sociedades contemplan el pago de un precio variable vinculado a los
resultados obtenidos por las mismas durante el ejercicio anual que terminara el 31 de diciembre 2020. Los
Administradores de la Sociedad Dominante consideran que no se cumpliran las circunstancias establecidas para
el registro de dicho precio variable.

El valor del fondo de comercio se justifica tanto por la propia valoracién de los negocios adquiridos como por las
mejoras de ocupacién y costes que se esperan materializar tras la adquisicién.

La contabilizacion de esta combinacion de negocios, dado que atn no ha finalizado el plazo de doce meses desde
la adquisicién, seria revisada si se dieran las circunstancias previstas en la NIIF 3 “Combinaciones de negocios”.

Valor de mercado | Valor en libros de

Miles de euros reconocido en la la sociedad
adquisicion adquirida

Inmovilizado material 3.582 1.147
Activos por impuesto diferido 4 4
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 434 435
Efectivo y equivalentes al efectivo 21 21
Total Activos 4.041 1.607
Pasivo por impuesto diferido 584 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 324 324
Total Pasivos 908 324
Total activos netos a valor de mercado 3.133 1.283
Fondo de comercio 1.767
Precio de compra 4.900

En el periodo y desde la fecha de adquisicién, este centro residencial ha generado unos ingresos de explotacion
de 695 miles de euros, con un resultado neto de 26 miles de euros. Los gastos por la transaccién incurridos en el
periodo se han registrado en el epigrafe “Otros gastos de explotacién” y se han asignado al segmento “Otros”.

Torre Gorostizaga, S.L.U.

El 8 de octubre de 2019, la Sociedad Dominante adquiere el 100% de las participaciones sociales de Torre
Gorostizaga, S.L.U. por un importe de 1.200 miles de euros. Torre Gorostizaga, S.L.U. es una sociedad domiciliada
en Bilbao cuya actividad es la asistencia en establecimientos residenciales para personas mayores y en la
actualidad gestiona un centro residencial de la tercera edad, situado en Bilbao, adquirido por la Sociedad
Dominante en la misma fecha.

El valor del fondo de comercio se justifica tanto por la propia valoracién de los negocios adquiridos como por las
mejoras de ocupacion y costes que se esperan materializar tras la adquisicién.
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La contabilizacion de esta combinacion de negocios, dado que aun no ha finalizado el plazo de doce meses desde
la adquisicién, seria revisada si se dieran las circunstancias previstas en la NIIF 3 “Combinaciones de negocios”.

Valor de mercado | Valor en libros de

Miles de euros reconocido en la la sociedad
adquisicion adquirida

Inmovilizado material 260 260
Activos por impuesto diferido 2 2
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 212 210
Efectivo y equivalentes al efectivo 35 566
Total Activos 509 1.038
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 253 253
Total Pasivos 253 253
Total activos netos a valor de mercado 256 785
Fondo de comercio 944
Precio de compra 1.200

En el periodo y desde la fecha de adquisicién, este centro residencial ha generado unos ingresos de explotacion
de 449 miles de euros, con un resultado neto de 24 miles de euros. Los gastos por la transaccién incurridos en el
periodo se han registrado en el epigrafe “Otros gastos de explotacién” y se han asignado al segmento “Otros”.

Parque Comercial Gorbeia, S.A.U.

Con fecha 24 de octubre 2019, el Grupo ha adquirido el 100% de las participaciones sociales de Parque Comercial
Gorbeia, S.A.U. por un importe de 11.400 miles de euros. Parque Comercial Gorbeia, S.A.U. es una sociedad
domiciliada en Ortuella (Vizcaya) cuya actividad es la asistencia en establecimientos residenciales para personas
mayores y en la actualidad explota una residencia con centro de dia para personas mayores dependientes situada
en la misma localidad, asi como un aparcamiento situado en los bajos de la residencia, en virtud de un contrato
administrativo con la Diputacién Foral de Bizkaia cuyo fin esté previsto para el 27 de marzo de 2047.

El valor razonable del derecho de cobro derivado del contrato de administrativo se ha calculado siguiendo la
metodologia de descuento de flujos de efectivo durante la vida remanente del contrato. Las hipétesis mas sensibles
incorporadas en las proyecciones de flujos de caja de los activos son: i) precios de los servicios de residencia y
centro de dia; ii) los costes operativos y las inversiones necesarias para el desarrollo de la actividad y iii) tasa de
descuento.
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La contabilizacién de esta combinacién de negocios, dado que aun no ha finalizado el plazo de doce meses desde
la adquisicién, seria revisada si se dieran las circunstancias previstas en la NIIF 3 “Combinaciones de negocios”.

Valor de mercado Valor en libros de

Miles de euros reconocido en la la sociedad
adquisicion adquirida

Concesion administrativa 5.192 -
Inversiones financieras a largo plazo 6.162 6.162
Activos por impuesto diferido 5 5
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 470 470
Otros activos financieros 32 32
Efectivo y equivalentes al efectivo 46 46
Total Activos 11.907 6.715
Otros pasivos financieros a largo plazo 5 5
Otras provisiones a corto plazo 36 36
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 466 466
Total Pasivos 507 507
Total activos netos a valor de mercado 11.400 6.208
Fondo de comercio -
Precio de compra 11.400

En el periodo y desde la fecha de adquisicién, la residencia Ortuella ha generado unos ingresos de explotacién de
544 miles de euros, con un resultado neto de 93 miles de euros. Los gastos por la transaccion incurridos en el
periodo se han registrado en el epigrafe “Otros gastos de explotacién” y se han asignado al segmento “Otros”.

17. RETRIBUCIONES Y OTRAS PRESTACIONES AL CONSEJO DE
ADMINISTRACION Y ALTA DIRECCION

Retribucion del Consejo de Administracion
Las retribuciones devengadas durante el ejercicio 2019 por los actuales miembros del Consejo de Administracion

de la Sociedad Dominante en concepto de sueldos y salarios, incentivos, dietas y atenciones estatutarias
ascienden a 60 miles euros. El detalle de dichas retribuciones es el siguiente:

31 de
diciembre de

2019
Retribucién Consejeros 60
Retribucién adicional Comisién de Auditoria y Control -
Total 60

A 31 de diciembre de 2019 no existian anticipos ni créditos concedidos a los Administradores, ni habia obligaciones
asumidas por cuenta de ellos a titulo de garantia. Ninguno de los miembros del Consejo ni sus personas vinculadas
desarrollan, por cuenta propia o ajena, actividades que entrafien una competencia efectiva, sea actual o potencial,
con las de la Sociedad Dominante, o que, de cualquier otro modo, sittien a los consejeros en un conflicto
permanente con los intereses de la Sociedad Dominante.

Durante el ejercicio 2019 la remuneracién que corresponde a las personas fisicas que representan a la Sociedad
Dominante en los 6rganos de administracién de las sociedades en las que la Sociedad Dominante es persona
juridica administradora ha ascendido a 0 miles de euros.

Durante el ejercicio 2019 se han satisfecho primas de seguros de responsabilidad civil de los Administradores por
darios ocasionados en el ejercicio del cargo por importe de 8 miles de euros.
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En lo que refiere a las situaciones de conflicto, los consejeros deben comunicar al Consejo cualquier situacion de
conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad. Si el conflicto se refiere a una
operacidn, el consejero no podra realizarla sin la aprobacién del Consejo.

Durante y a cierre del ejercicio 2019, ninguno de los miembros del Consejo ni sus personas vinculadas han
desarrollado, por cuenta propia o ajena, actividades que entrafien una competencia efectiva, sea actual o potencial,
con las de la Sociedad, o que, de cualquier otro modo, les sitien en un conflicto con los intereses de la Sociedad.

El Grupo no dispone de Alta Direccion.

18. POLITICAS DE GESTION DEL RIESGO

Las politicas de gestion del riesgo financiero dentro del sector en el que opera el Grupo vienen determinadas
fundamentalmente por el analisis de los proyectos de inversién, la gestién en la ocupacion de los inmuebles y por
la situacién de los mercados financieros:

- Riesgo de crédito: el riesgo de crédito del Grupo proviene principalmente del riesgo de impago de las
rentas contratadas con los inquilinos. Cada sociedad gestiona dicho riesgo mediante la seleccion de los
inquilinos, los contratos que se suscriben, los cuales contemplan el pago por anticipado de las rentas
derivadas de los mismos y la exigencia de garantias financieras legales y adicionales que cubren posibles
impagos. Adicionalmente, el Grupo mantiene efectivo y depdsitos a corto plazo (Nota 11) con entidades
financieras de alto nivel crediticio.

- Riesgo de liquidez: A 31 de diciembre de 2019, se considera este riesgo como no significativo al haber
completado el Grupo la primera fase de la estructura de financiacién necesaria para acometer su plan de
negocio.

- Riesgo de mercado: Uno de los principales riesgos a los que esta expuesto el Grupo es el riesgo de
mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o renegociaciones a la baja de contratos de
arrendamiento cuando expiran los contratos de alquiler. Este riesgo afectaria de forma negativa,
directamente, en la valoracion de los activos. Este riesgo estd mitigado dentro del Grupo mediante una
gestién activa de los inmuebles enfocada en la puesta en valor de estos ya sea mediante una paolitica de
inversién que permita su reposicionamiento y la seleccion de clientes.

- Riesgo de tipo de interés: A 31 de diciembre de 2019, se considera este riesgo no significativo al estar la
financiacion externa del Grupo referenciada a tipos de interés fijos.

Jerarquia de valor razonable

Todos los activos y pasivos medidos a valor razonable se clasifican en los siguientes niveles de acuerdo a los
inputs utilizados en su valoracidn:

Nivel 1. Uso de precios cotizados de activos o pasivos idénticos en mercados activos (sin ajustar)
Nivel 2. Uso de inputs (que no sean precios cotizados del nivel anterior) observables directa o
indirectamente

e Nivel 3. Uso de inputs no observables

Miles de euros
31/12/2019 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Activos medidos a valor
Inmovilizado material 23.562 - - 23.562
Inversiones Inmobiliarias 26.680 - - 26.680

El Grupo no tiene instrumentos financieros cuyo valor razonable no pueda ser medido ni se han producido
traspasos entre los distintos niveles de la jerarquia de instrumentos financieros medidos a valor razonable al cierre
del ejercicio 2019.
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19. OTRA INFORMACION

19.1 Estructura del personal

El detalle de las personas empleadas por el Grupo distribuidas por categorias es el siguiente:

Nu . s { i
emple:l;:zrzl ?ii:le;:?gjzicicio Numero medio de Num:;:s?::sm e
personas empleadas empleadas con

Hombres | Mujeres | Total en el ejercicio discapacidad >=33%
31 de diciembre de 2019
Direccién Residencias 1 2 3 3 %
Personal Residencias 30 160 190 197 3
Administrativos 2 1 3 2 -
Total 33 163 196 202 3

Durante y a cierre del ejercicio 2018, el Grupo no disponia de personal.
19.2 Honorarios de auditoria

Los honorarios devengados por servicios de auditoria, servicios profesionales relacionados con la auditoria y otros
servicios prestados en el ejercicio a las sociedades del Grupo Adriano Care por PricewaterhouseCoopers
Auditores, S.L. y por otras empresas que forman parte de la misma red internacional del auditor de cuentas son:

2019

Servicios de auditoria y Relacionados
Servicios de auditoria 89
Otros servicios relacionados -
Otros servicios de verificacién -

Servicios de asesoramiento

Otros Servicios -
Servicios de asesoramiento fiscal -
Total 89

Durante el ejercicio 2018, no se han devengado honorarios de auditoria.
19.3 Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores

La informacién relativa al periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales se presenta de
acuerdo con lo establecido en la disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010 de 5 de julio (modificada a través
de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada conforme a la resolucién del
Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas de enero 2016.

39



ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019

La informacion relativa al periodo medio de pago a proveedores de las compafiias espafiolas del Grupo para el
ejercicio 2019 de acuerdo con la disposicién adicional Unica de la resolucién anteriormente mencionada es la

siguiente:
Dias 2019
Periodo medio de pago a proveedores 27
Ratio de operaciones pagadas 26
Ratio de operaciones pendientes de pago 17
Miles de euros 2019
Total pagos realizados 5.432
Total pagos pendientes 433

19.4 Otros compromisos

A cierre del ejercicio, ni la Sociedad Dominante, ni sus sociedades dependientes no mantienen compromisos que
puedan tener un impacto relevante sobre los estados financieros a 31 de diciembre 2019 que no hayan sido
previamente desglosados en esta memoria.

19.5 Avales

A 31 de diciembre de 2019 y 2018, el Grupo no habia contratado avales.

19.6 Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido en la Ley
SOCIMI:

No es de aplicacion.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en la Ley
SOCIMI:

No es de aplicacion.

c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen
fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen
del 0% o del 19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen:
No es de aplicacién.

d) En casode distribucion con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que procede la reserva aplicada
y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, del 19% o al tipo general:

No es de aplicacién.

e) Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se refieren las letras c) y d) anteriores:
No es de aplicacién.

f) Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al arrendamiento que producen rentas acogidas a este
régimen especial:

i S = s 5 Bien naturaleza urbana
Denominacion Descripcion Fecha de adquisicion para arrendamiento
Residencia en Palencia Centro residencial de la tercera edad 30/07/2019 Si
Residencia en La Corufia | Centro residencial de la tercera edad 20/11/2019 Si
Residencia en Zamora Centro residencial de la tercera edad 19/12/2019 SI
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g) Fecha de adquisicién de las participaciones en el capital de entidades a las que se refiere el apartado 1
del articulo 2 de la Ley SOCIMI:
P s R ; z s Fecha de aplicacion del
Sociedad dependiente Fecha de adquisicién | Acogida al régimen SOCIMI Régimen

Promociones Zorges, S.L.U. 02/08/2019 Sl 01/01/2019
Olimpia Bass, S.L.U. 02/08/2019 NO N/A
Inmobiliaria Barrica Barri, S.A. 08/10/2019 NO N/A
Udazkena, S.L.U. 08/10/2019 NO N/A
Torre Gorostizaga, S.L.U. 08/10/2019 NO N/A
Parque Comercial Gorbeia, S.A.U. 24/10/2019 NO N/A

h) Identificacion del activo que computa dentro del 80 por ciento al que se refiere el apartado 1 del articulo

20.

3 de la mencionada Ley:
Los indicados en los puntos fy g.

Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial establecido
en la Ley SOCIMI, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sean para su distribucién o
para compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que procedan dichas reservas:

No es de aplicacion.

HECHOS POSTERIORES

Con posterioridad a cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre 2019, no se han producido hechos
significativos que puedan tener un impacto significativo sobre las presentes cuentas anuales consolidadas, salvo
lo mencionado a continuacién:

En relacién con los recientes acontecimientos, los Administradores de la Sociedad Dominante han
identificado el riesgo derivado del impacto del COVID-19 en los usuarios de las residencias y sus centros
de dia. Al igual que en otros casos de gripes viricas, las personas de la Tercera Edad forman parte de un
colectivo con riesgo incrementado. El desarrollo del virus COVID-19 puede afectar a la salud de los
residentes, asi como generar la implantacién de medidas que pudiera tomar la Administracion en relacién
con el cierre o la limitacién de la actividad de las residencias. La compaiiia esta en contacto frecuente con
los operadores de las residencias y se extrema el seguimiento de las recomendaciones de las Autoridades
Sanitarias a la vez que se incluyen otras de cara a elevar la prevencion.

41



44

‘olsue |euan
ojuaiweosiede A sajofew seuosiad

v'S 'INIDOS

‘N'Y'S ‘elegion

8 Loe'9 €019 e %001 eled e|Q Sp 0JUS) UOD BIOUSPISSY  aJeD OuBelpY |elpJawo) anbied
BUN 2p ojuslwiualuew A uooejoldxy
‘BOIPaW UQIDUS)E NS OWOD
|Se ‘pepa elaoig) e| op seuosiad se| V'S INIDOS ni1s
(4> 6.c 129019 oMd %00} B uQIDEjUBLWIE A UOIDOBISIP ‘OPEPIND  3JED) OUBLPY ‘ebezijsolon) auo]
‘alepadsoy ap sooInIas Sp ugoeIsald
"e2|pal UQIDUS)E NS OWO0D
|se ‘pepa ela0Ja) e| ap seuoslad SB|  Y'S INIDOS N
€ bie G019 oMd %001 B ugioEjUSWIE A UQIDOBNISIP ‘OPEPIND 3D OuBlpY N"1's ‘eusnzepn
‘alepadsoy ap soiAIas ap uoioelsald
ojus|Wwepualle ns V'S INIDOS v's
121 860°) [eqo| omd %001 eJed Buequn BZ3[BINJEU BP S3|GanLuUl le OUBLPY  ‘UEQ EoLuieg EUBIIGowL]
sauaiq ap ugoowoid A uogpisinbpy
"BOIpaW UQIDUS)E NS OWO0D
] Ise '‘pepa eia0l8) B| ap seuosiad se|  W'S INIDOS ey
Lle vLLE [eqo|D omd %001 B UQIOBJUSWIE A UQIOOBJSIP ‘OPEPIND 8187 OUBLPY Nn1's 'sseg eldwio
‘alepadsoy sp sopInSs 9p ugioesald
ojualwepualens ., —_—
. V'S INIDOS nTs
L09 6SZ°L |Bqo|D oMd %001 eled eueqin eza|elnjeu ap ss|ganwul ;
ssusiq ap ugicowold A UQISINbPY ale) ouelpy sablioz ssuowouwold
|ejo0g o}aN ug|2epljosuo) ziew
jeudes  ojuowiney 8P OPoISI Joypny  ejoaag ledisund pepiaay pEp3I20g pepaioog

S0Jna ap Sa|IN

610Z 2IqWaI0lp 8p L€ B aleD ouelpy odnlo |@ ueinbyuoa anb sapepaioog

2ie9 oueupy odnig [9p BLIE)SID0S BIN}ONI}ST - | OXauy

610Z Sp 2lqWaIoip 8p L ¢ |[@ OpeuIULIs) [Bnue opioiale |B ajusipuodsaliod epep||oSuU0d BUOWSI
S3LN3IAN3d3d S3AVATID0S A "Y'S ‘IINIDOS FHVD ONVINAY



ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019

Informe de gestion correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre 2019

1. Entorno macroeconémico y del Grupo

Los Ultimos datos disponibles indican que Espaiia crecié un 2,0% en el afio 2019 y las ultimas previsiones del FMI
esperan un crecimiento del 1,6% para los afios 2020 y 2021. Por otro lado, se prevé un crecimiento anual de la
poblacién de mayores de 65 afios de aproximadamente 200.000 personas al afio, creando una fuerte demanda
adicional de plazas de residencias de la tercera edad. Respecto de la poblacién de mas de 65 afios, Espafia cuenta
con la ratio de cobertura del 4,3%, por debajo de la recomendacion del 5,0% de la OMS, remarcando la necesidad
inmediata de plazas adicionales.

Respecto al mercado inmobiliario en Esparia, los cambios demograficos y el envejecimiento de la poblacién atraen
un creciente interés por parte de operadores e inversores en la gestion e inversion de activos dedicados a
residencias de la tercera edad. El desequilibrio entre la oferta y la demanda esta ocasionando un incremento en el
interés inversor, especialmente en residencias operativas, pero apuntando también a desarrollos de nuevos activos
en las principales ciudades del pafs.

La cartera de activos de |la Sociedad estaba integrada a 31 de diciembre de 2019 por 7 residencias operativas para
la tercera edad y dos terrenos su desarrollo futuro. Las operaciones de la Sociedad se desarrollan en varias
Comunidades Auténomas del territorio espafiol. Asimismo, a 31 de diciembre 2019, 3 de las residencias
mencionadas anteriormente estan siendo operadas por terceros, mientras que los 4 activos restantes estan siendo
operados por empresas participadas al 100% por Adriano Care SOCIMI, S.A., uno de ellos en régimen de
concesion administrativa.

2. Evolucion de la actividad del Grupo

Durante el ejercicio 2019, la Sociedad ha estado inmersa en la ejecucion de su calendario de inversiones y en el
desarrollo previsto de su plan de negocios. Las principales adquisiciones y altas de activos, incluyendo gastos e
impuestos no recuperables asociados a los mismos, han sido los siguientes:

. Con fecha 30 de julio de 2019, se adquiere un centro residencial de la tercera edad situado en
Palencia. El inmueble se encuentra actualmente arrendado. El coste de adquisicién ha ascendido a
7.050 miles de euros.

. Con fechas 12 de septiembre y 16 de octubre de 2019 la Sociedad ha adquiridos dos terrenos
ubicados en Villaverde, Madrid. El coste de adquisicién ha ascendido a 3.704 miles de euros.

. El 20 de noviembre de 2019, la Sociedad ha firmado un contrato de cesion de posicién contractual
por el que se ha subrogado en el arrendamiento financiero inmobiliario de un centro geriatrico situado
en La Corufia. El inmueble se encuentra actualmente arrendado. El coste de adquisicion ha
ascendido a 9.508 miles de euros.

. Con fecha 19 de diciembre de 2019, se adquiere un centro destinado a residencia de mayores y
centro de dia situado en Zamora. El inmueble se encuentra actualmente arrendado. El coste de
adquisicién ha ascendido a 4.148 miles de euros.

Asimismo, también se ha producido la creacion del Grupo Adriano Care, a través de la adquisicién de las siguientes
participaciones en otras empresas, siendo las mas relevantes, las que se desglosan a continuacion:

. El 2 de agosto de 2019, la Sociedad adquiere el 100% de las participaciones sociales de Olimpia
Bass, S.L.U. y Promociones Zorges, S.L.U. por un importe de 16.714 miles de euros. Promociones
Zorges, S.L.U. es una sociedad domiciliada en Madrid, que posee una residencia en Bilbao, que es
gestionada por Olimpia Bass, S.L.U., sociedad domiciliada en Bilbao cuya actividad es la asistencia
y servicios para nifios, jovenes disminuidos fisicos y ancianos en centros residenciales.

Los contratos de compraventa de estas dos sociedades contemplan el pago de un precio variable
vinculado a los resultados obtenidos por las mismas en el afio posterior a su fecha de adquisicion.
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Los Administradores de la Sociedad consideran que no se cumplirdn las circunstancias establecidas
para el registro de dicho precio variable.

. El 8 de octubre de 2019, la Sociedad adquiere el 100% de las acciones de Inmobiliaria Barrica Barri,
S.A. y Udazkena, S.L.U. por un importe de 4.900 miles de euros. Inmobiliaria Barrica Barri, S.A. es
una sociedad domiciliada en Barrica (Vizcaya) y ostenta la propiedad de una residencia en la misma
localidad. Esta residencia es gestionada por Udazkena, S.L.U., sociedad domiciliada en Barrica
(Vizcaya), siendo su actividad la asistencia y servicios para nifios, jovenes disminuidos fisicos y
ancianos en centros residenciales.

Los contratos de compraventa de estas dos sociedades contemplan el pago de un precio variable
vinculado a los resultados obtenidos por las mismas durante el ejercicio anual que terminaré el 31 de
diciembre 2020. Los Administradores de la Sociedad consideran que no se cumpliran las
circunstancias establecidas para el registro de dicho precio variable.

. El 8 de octubre de 2019, la Sociedad adquiere el 100% de las participaciones sociales de Torre
Gorostizaga, S.L.U. por un importe de 1.200 miles de euros. Torre Gorostizaga, S.L.U. es una
sociedad domiciliada en Bilbao cuya actividad es la asistencia en establecimientos residenciales para
personas mayores y en la actualidad gestiona un centro residencial de la tercera edad situado en
Bilbao, propiedad de Adriano Care Socimi, S.A.

. El 24 de octubre de 2019, la Sociedad adquiere el 100% de las participaciones sociales de Parque
Comercial Gorbeia, S.A.U. por un importe de 11.400 miles de euros. Parque Comercial Gorbeia,
S.A.U. es una sociedad domiciliada en Ortuella (Vizcaya) cuya actividad es la asistencia en
establecimientos residenciales para personas mayores y en la actualidad explota una residencia con
centro de dia para personas mayores dependientes situada en la misma localidad, asi como un
aparcamiento situado en los bajos de la residencia, en virtud de un contrato administrativo con la
Diputacién Foral de Bizkaia cuyo fin esta previsto para el 27 de marzo de 2047.

Los estados financieros consolidados del Grupo Adriano Care a 31 de diciembre de 2019 han sido formulados
conforme a las Normas Internacionales de Informacion Financieras adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), asi
como el resto de normativa contable y mercantil que le es de aplicacion al Grupo. En el estado de situacion
financiera a cierre del ejercicio destaca, seglin se sefiala en la memoria de las cuentas anuales consolidadas, el
importe de los activos inmobiliarios reflejados en los epigrafes “Inversiones inmobiliarias” e “Inmovilizado material”
por importe de 26.680 y 23.562 miles de euros, respectivamente, asi como el fondo de comercio generado por las
combinaciones de negocios reflejado en el epigrafe “Inmovilizado intangible” por importe de 11.144 miles de euros.

El capital social, totalmente desembolsado, asciende a 12.000 miles de euros a 31 de diciembre de 2019. El
patrimonio neto del Grupo a 31 de diciembre de 2019 asciende a 124.370 miles de euros.

Por otro lado, la financiacién de la Grupo corresponde al prestamos hipotecario concedido a la sociedad
dependiente, Promociones Zorges, S.L. y al arrendamiento financiero de uno de los inmuebles en gestién. La
deuda con las entidades concedente se sitlia en 11.365 miles de euros a 31 de diciembre de 2019.

En la cuenta de resultados consolidada del ejercicio 2019, el importe neto de la cifra de negocios y los otros gastos
de explotacion han ascendido a 3.643 y -2.633 miles de euros, respectivamente. Destacan en el gjercicio 2019, los
costes incurridos en el desarrollo del plan de inversiones de la Sociedad, que no han sido objeto de capitalizacion,
por importe de -789 miles de euros. El resultado de explotacién se sitlia en 872 miles de euros y el resultado del
ejercicio en 654 miles de euros.

3. Evolucion previsible del mercado y del Grupo y principales riesgos

En el futuro préximo, el Grupo Adriano Care continuara la inversion del capital disponible. Las lineas basicas de
actuacion del Grupo seran: (i) la identificacién de oportunidades de inversién y la adquisicién de activos dedicados
a residencias de la tercera edad en Espania, y (ii) la maximizacidn del valor de las residencias en portfolio para
maximizar el valor de la compafiia, entre otros a través de obras de mejora.

Los principales riesgos a los cuales se enfrenta el Grupo, dentro del sector en el que actia, vienen determinadas
fundamentalmente por el analisis de los proyectos de inversion, la gestion de los inmuebles y por la situacion de
los mercados financieros:
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e Riesgo de crédito: este riesgo proviene principalmente del riesgo de impago de las rentas contratadas
con los inquilinos y/o de los servicios contratados por los usuarios de los centros residenciales. El Grupo
gestiona dicho riesgo mediante la seleccién de los inquilinos, los contratos que se suscriben, los cuales
contemplan el pago por anticipado de las rentas y la exigencia de garantias financieras legales y
adicionales que cubren posibles impagos.

e Riesgo de liquidez: este riesgo hace referencia a la incapacidad de alguna sociedad del Grupo de hacer
frente a sus obligaciones en el corto plazo por falta de liquidez. A la fecha se considera este riesgo como
no significativo al haber completado la Sociedad Dominante la primera fase de la estructura de
financiacion necesaria para acometer su plan de negocio. Asimismo, las sociedades dependientes
disponen de liquidez suficiente para afrontar el pago de sus obligaciones en el corto plazo. El Grupo
realiza una gestién activa de la tesoreria con el objetivo de identificar y obtener los recursos necesarios.

» Riesgo de mercado: este riesgo hace referencia a posibles desocupaciones de inmuebles o
renegociaciones a la baja de contratos de arrendamiento cuando expiran los contratos vigentes. Este
riesgo disminuiria los ingresos del Grupo y afectaria de forma negativa a la valoracién de los activos. Este
riesgo esta mitigado por el Grupo mediante una gestién activa de los inmuebles enfocada en la puesta en
valor de estos, mediante una politica de inversién que asegure el posicionamiento éptimo de los mismos,
su comercializacion activa y la seleccion de los inquilinos y usuarios de los centros residenciales.

e« Adicionalmente, y en relacién con los recientes acontecimientos, los Administradores de la Sociedad
Dominante han identificado el riesgo derivado del impacto del COVID-19 en los usuarios de las
residencias y sus centros de dia. Al igual que en otros casos de gripes viricas, las personas de la Tercera
Edad forman parte de un colectivo con riesgo incrementado. El desarrollo del virus COVID-19 puede
afectar a la salud de los residentes, asi como generar la implantacion de medidas que pudiera tomar la
Administracion en relacion con el cierre o la limitacién de la actividad de las residencias. La companiia
esta en contacto frecuente con los operadores de las residencias y se extrema el seguimiento de las
recomendaciones de las Autoridades Sanitarias a la vez que se incluyen otras de cara a elevar la
prevencion.

4. Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores

La informacién relativa al periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales se presenta de
acuerdo con lo establecido en la disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010 de 5 de julio (modificada a través
de la Disposicién final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada conforme a la resolucién del
Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas de enero 2016.

La informacién relativa al periodo medio de pago a proveedores de las compaiiias espafiolas del Grupo para el
ejercicio 2019 de acuerdo con la disposicion adicional Gnica de la resolucién anteriormente mencionada es la

siguiente:

Dias 2019
Periodo medio de pago a proveedores 27
Ratio de operaciones pagadas 26
Ratio de operaciones pendientes de pago 17
Miles de euros 2019
Total pagos realizados 5.432
Total pagos pendientes 433

5. Actividades de Investigacion y desarrollo

A consecuencia de las actividades del Grupo y de su estructura, no se realizan actuaciones de investigacion y
desarrollo.

6. Acciones Propias

A 31 de diciembre 2019, ninguna sociedad del Grupo no ha adquirido acciones propias.
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7. Detalle de la plantilla del Grupo

El detalle de las personas empleadas por el Grupo distribuidas por categorias es el siguiente:

Numero de personas : . Numero medio de
empleadas al final:l del ejercicio Nimero madia de personas
personas empleadas
Hombres | Mujeres | Total en el ejercicio . emplegdas con

discapacidad >=33%

31 de diciembre de 2019

Direccién Residencias 1 2 3 3 -

Personal Residencias 30 160 190 197 3

Administrativos 2 1 3 2 -

Total 33 163 196 202 3

8. Hechos posteriores

Con posterioridad a cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre 2019, no se han producido hechos
significativos que puedan tener un impacto significativo sobre las presentes cuentas anuales consolidadas.
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Informe de auditoria de cuentas anuales consolidadas
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Adriano Care SOCIMI, S.A.:

Opinién
Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Adriano Care SOCIMI, S.A. (la Sociedad
dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el estado de situacion
financiera a 31 de diciembre de 2020, la cuenta de resultados, el estado del resultado global, el
estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos
consclidados, correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera del Grupo a 31 de diciembre de
2020, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos elios consolidados, correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién
Financiera, adoptadas por la Union Europea (NIIF-UE), y demas disposiciones del marco normativo
de informacion financiera que resultan de aplicacién en Espanfia.

Fundamento de la opinion ,

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mas adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en relacién con la
auditoria de las cuentas anuales consolidadas de nuestro informe.

Somos independientes del Grupo de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en
Espafia segun io exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este
sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido
situaciones o circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora,
hayan afectado a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinién.

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria

de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales en su conjunte, y en la formacién de nuestra opinion sobre éstas, y
no expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espana
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, WWW.pWC.es 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomc 9.267, libro 8.054, seccion 32
inscrita en el R.0.A.C. con el nimero S0242 - CIF: B-79 031290




tos mas relevantes de la auditoria

Valoracion de inversiones inmobiliarias e
inmovilizado material

Las inversiones inmobiliarias y el inmovilizado
material constituyen un 38% de los activos
del Grupo. Ei Grupo, segtin se describe en
las notas 4.2 y 4.3, aplica el modelo de valor
razonable de acuerdo con la NIC 16 y NiC40
respectivamente, y ha registrado en la cuenta
de resultados consolidada del ejercicio 2020
una variacion de valor razonable de las
inversiones inmobiliarias de 1.182 miles de
euros y una disminucién en reservas neta de
impuestos de 77 miles de euros por la
variacion de valor del inmovilizado material,
segun lo descrito en las notas 8 y 9 de la
memoria consolidada. El total de inversiones
inmobiliarias registrado en el activo no
corriente del estado de situacién financiera
consgclidado asciende a 28.142 miles de
euros y el total de inmovilizado material a
23.122 miles de euros a 31 de diciembre de
2020.

El Grupo registra el valor de mercado de las
inversiones inmabiliarias e inmovilizado
material basandose en las valoraciones
realizadas por un experto independiente, de
acuerdo con la metodologia descrita en las
notas 4.2 y 4.3 de las cuentas anuales
consolidadas adjuntas.

En el calculo de los valores, el Grupo
considera factores especificos como los
contratos de arrendamiento firmados.
Igualmente asumen determinadas hipdtesis
respecto a variables tales como las tasas de
descuento, ocupacidn prevista, las rentas
estimadas de mercado y las transacciones
comparables, [legando a una valoracion final.

Consideramos la valoracion de las
inversiones inmobiliarias e inmovilizado
material como un aspecto més relevante de la
auditoria debido a la magnitud del epigrafe y
su significatividad en relacién con las cuentas
anuales consolidadas en su conjunto, a la
importancia de las juicios y estimaciones que
conllevan las valoraciones y a la existencia,
por tanto, de un riesgo inherente ascciado a
la valoracion de las inversiones inmobiliarias
e inmovilizado material.

Adriano Care SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Modo en el que se han tratado en la auditoria

Respecto a potenciales pérdidas por deterioro,
hemaos evaluado la politica del Grupo para el
deterioro de sus inversiones inmobiliarias e
inmovilizado material.

Hemos obtenidoc las valoraciones realizadas por
el experto independiente contratado por la
direccion del Grupo sobre las que hemos
realizado, entre otros, los siguientes
procedimientos:

o Comprobacion de la competencia,
capacidad e independencia del experto
mediante la obtencién de una confirmacién
y la constatacion de su reconocido

prestigio.

. Comprobacion de que las valoraciones se
han realizado conforme a una metodologia
aceptada.

e Discusion de las principales hipétesis clave

de la valoracién mediante reuniones con el
experto valorador y la direccion del Grupo,
contrastando la coherencia de las
estimaciones con las condiciones del
mercado.

e Comprobacion de la exactitud de la
informacion y datos usados por el valorador
y su consistencia con los planes de negocio
de la direccion.

Adicionalmente, hemos comprobado la suficiencia
de la informacion revelada en las cuentas anuales
consolidadas.

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable el objetivo
de auditoria para las cuales dichos
procedimientos fueron disefiados, y consideramos
razonable el ejercicio de valoracion realizado por
la direccidn del Grupo sobre las inversiones
inmobiliarias e inmovilizade material.
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" Aspectos .Tnis.i‘éléVan’tesrtlé.'.la'in_ itoria

el que se han tratado en la auditoria

Evaluacion del deterioro de los fondos de
comercio y activos intangibles surgidos en las
combinaciones de negocio

Al 31 de diciembre de 2020 el importe de los
fondos de comercio y activos intangibles
surgidos en las combinaciones de negocio
registrados en el activo no corriente asciende
a 15.675 miles de euros, tal y como se detalla
en la nota 7 de las cuentas anuales
consolidadas.

El Grupo valora estos activos a su coste
menos cualquier pérdida por deterioro que,
en su caso, hayan experimentado, y, en caso
de aplicar segun el tipo de activo, su
correspondiente amortizacién acumulada tal y
como se dispone enla nota 4.1y 7 de las
cuentas anuales consolidadas adjuntas.

El valor recuperable se determina como el
valor actual de los flujos que se espera recibir
de las unidades de negocio a las cuales estos
activos fueron asignados.

De acuerdo con la nota 7 de la memoria
consolidada, el Grupo ha registrado un cargo
por deterioro del fondo de comercio en la
cuenta de resultados consolidada por importe
de 679 miles de euros en el gjercicio 2020.

Consideramos la evaluacion del deterioro de
los fondos de comercio y activos intangibles
generados en las combinaciones de negocio
realizadas como un aspecto mas relevante de
la auditoria debido a la magnitud del epigrafe
y su significatividad en relacién con las
cuentas anuales consolidadas en su conjunto,
a la importancia de las juicios y estimaciones
gue conllevan las valoraciones y a la
existencia, por tanto, de un riesgo inherente
asociado a la valoracion de los fondos de
comercio y activos intangibles generados en
las combinaciones de negocio.

Respecto a potenciales pérdidas por deterioro,
hemos evaluado la politica del Grupo para el
deterioro de los fondos de comercio y otros
activos intangibles surgidos en las combinaciones
de negocios.

Hemos obtenido el analisis del valor recuperable
de estos activos preparado por la direccion del
Grupo sobre el que hemos realizado
procedimientos de contraste de las hipétesis
significativas utilizadas por la direccion y hemos
comprobado exactitud de la informacion usada.

Adicionalmente, hemos comprobado la suficiencia
de la informacién revelada en las cuentas anuales
consolidadas.

Ef resuitado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable el objetivo
de auditoria para las cuales dichos
procedimientos fueron disefados, y consideramos
razonable el ejercicio de evaluacién del deterioro
realizado por la direccion del Grupo sobre los
fondos de comercio y otros activos intangibles
surgidos en las combinaciones de negocios.
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Otra informacion: Informe de gestion consolidado

La otra infermacién comprende exclusivamente el informe de gestién consolidado del ejercicio 2020,
cuya formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante, y no forma
parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gestion
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestién consolidado, de conformidad con lo
exigido por la normativa reguladora de [a actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e
informar sobre la concordancia del informe de gestidn consolidado con las cuentas anuales
consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realizacion de la auditoria de las
citadas cuentas, asi como evaluar e informar de si el contenido y presentacion de esta parte del
informe de gestion consolidado son conformes a la normativa que resulta de aplicacion. Si,
basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales,
estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segtn lo descrito en el parrafo anterior, [a informacion que
contiene el informe de gestion consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del
ejercicio 2020 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relaciéon con las cuentas anuales consolidadas

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera
y de los resuitados consolidados del Grupo, de conformidad con las NIIF-UE y demas disposiciones
del marco normativo de informacion financiera aplicable al Grupo en Espafia, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales consolidadas libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales consclidadas, fos administradores de la Sociedad
dominante son responsables de la valoracion de la capacidad del Grupo para continuar como
empresa en funcionamiento, revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa
en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los
citados administradores tienen intencion de liquidar el Grupo o de cesar sus operaciones, 0 bien no
exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las cuentas anuales
consolidadas

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas en
su conjunto estan libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinion.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia
siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude
o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales consolidadas.
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Comeg parte de una auditoria de conformidad cen la normativa reguladora de !a actividad de auditcria
de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

° ldentificamos y valoramos los riesgos de incorreccidn material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o error, diseitamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccion material
debida a fraude es més elevado que en el casc de una incorreccién material debida a error, ya
que el fraude puede implicar colusién, falsificaciéon, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente errdneas, o la elusion del control interno.

. Obtenemaos conocimiento de! control interno relevante para la auditoria con el fin de diseiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y nc con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno del Grupo.

. Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los administradores de la
Sociedad dominante.

° Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores de la Sociedad
dominante, del principioc contable de empresa en funcionamiento y basandonos en la evidencia
de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada
con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del
Grupo para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una
incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria
sobre la correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales consolidadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinidén modificada. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe
de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que el
Grupo deje de ser una empresa en funcionamiento.

° Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
consolidadas, incluida la informacién revelada, y si las cuentas anuales consolidadas
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la
imagen fiel.

. Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacidn con la informacién financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una opinién sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccion, supervision y realizacion
de la auditoria del Grupc. Somos los Unicos responsables de nuestra opinién de auditoria.

Nos comunicamos con los administradores de la Sociedad dominante en relacién con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditoria.
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Entre los riesgoes significativos que han side obieto de comunicacion a los administradores de la
Saociedad dominante, determinamos las que han sidc de la mayor significatividad en la auditoria de
las cuentas anuales consolidadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos

considerados mas significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestién.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. {§0242)

| AL

Rafael Piérez Guerra (20738)

24 de febrero de 2021

AUDITORZS

PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORES, S.L.

2021 Nam. 01/21/00140

96,00 EUR
SELLO CORPQORATIVO:

ala normativa de auditoria de cuentas
espafiola o internacional




ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.
Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Cuentas anuales consolidadas del
ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2020 elaboradas conforme a las
Normas Internacionales de Informacién
Financiera (NIIF) adoptadas por Ia
Unién Europea, e Informe de Gestién
consolidado
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ADRIANG TARE SUOCTIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Cuenta de resultados consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020

(miles de euros}

Notms dela | 3142:2020 | 31-12:20%
OPERACIONES CONTINUADAS:
Importe neto de {a clira de negocios Nota 15.1 12.308 3843
Prestacién de servicios 42.308 3.643
Aprovisionamientos (1.804) {610)
Gastos de personal Nota 15.2 (6.634) {1.698):
Sueldos, salarios y asimilados {5.087) (1.303)
Cargas soclales {1.547) (392)
Otros Ingresos de explotacion 75 49
Otros gastos de explotacién Nota 15.3 {5.448) (2.633)
Servicios exterlores (5.328) {2.584)
Tributos (117 @n
Pérdidas por deterioro de créditos comerclales Nota 10 {1 (22)
Amortizacion del inmovilizado Nota 7 y B (731} (140)
Deteriore y resultado por enajenacién de inmovilizado Nota 7 (679) [&)]
Variacidn de valor de las inversiones inmobiliarias Nota 8 1.180 2.270
RESULTADO DE EXPLOTACION {1.722) 872
ingresos financiercs 221 38
Gastos financieros (250) (68)
Por deudas con terceros {250) {68}
Resultado financiero (29) {30)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS {1.751}) 842
Impuesto sobre beneficios Nota 14 89 (188)
RESULTADO DEL EJERCICIO {1.662) 654
Resultado neto del ejercicio atribuido a la Sociedad Dominante (1.662) 654
Resultado neto atribuible a socios externos - "
Resuitado basico por accl6n (Euros) 0,19) 0,12
Resuttado diluido por accién (Euros) (0,14) 0,12

Las Notas 1 a 20 descritas en la Memaria adjunia forman parte de fas cuenias anuales consotidadas
cofrespondiente al ejercicic anual ierminado el 31 de diciembre de 2020.




ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Estado de cambios en el patrimanio neto correspondiente al ejerciclo anual

terminado el 31 de diciembre 2020
A) Estado del resultado gicohal consolidado
(miles de euros)

31-12-2020 31-12-2019
IRESULTADO DE LA CUENTA DE RESULTADOS CONSCLIDADA (I) (1.662) 654
Ingresos y gastos Imputados directamente al patrimonia neto
Revalorizaclones de inmovilizado matesiat {(Nota 8) 87 4,507
Efecto impositivo (Nota 14) 10 (773)
TOTAL RESULTADO GLOBAL iMPUTADO DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (I} {T7) 3.734
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias " -
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE RESULTADOS GONSOLIDADA (it} - -
TOTAL RESULTADO GLOBAL {l+{I+1i0) {1.739) 4388
Resuitade gioba! del ejercicio atribuido a la Socledad Dominante {1.739) 4.388

Resultado global atribuible a socios externos

Las Notas 1 a 20 descritas en 1a Memoria adjunta forman parie ds las cuentas anuales consolidadas

carrespondiente al ejercicio anual terminade &l 31 de diclembre de 2020,




Estado de cambios en

ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

el patrimonio neto consolidado correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre 2020

B) Estado total de cambios en el patrimonio neto

{miles de euros}

Notas de . Resuitado global del
(Miles de euros) la Capital suscrito Prima de emisién jolss mﬂﬂ.“w“o:mm b8 Otras reservas ejercicio atribuido a la| Total patrimonic neto
memoria Sociedad Dominante
Saldo a 31 de diciembre de 2018 60 - - - - 60
Total de ingresos y gastos reconocidos - - - 3.734 654 4.388
Operaciones con socios y accionistas Nota 12 11.940 64.476 43.524 (18} - 119.922
Ampliacién de capital 11.840 654.476 - (18) - 76.398
Aportacion de accionistas - - 43.524 - - 43.524
Saldo a 31 de diciembre de 2019 12.000 64.476 43.524 3.716 654 124.370
Total de ingresos y gastos reconocidos - - - (77) {1.662) {1.739)
Operaciones con socios y accionistas Nota 12 - - - - - -
Otras variaciones de patrimonio neto - - - 654 (654) -
Saldo a 31 de diciembre de 2020 12.000 64.476 43.524 4,293 (1.862) 122.631

Las Notas 1 a 20 descritas en la Memoria adjunta forman parte de las cuentas anuales consolidadas

corespondiente al gjercicio anual terminada ef 31 de diciembre de 2020.




ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Estado de flujos de efectivo consolidado correspondiente al ejercicio anual

terminado el 31 de diciembre de 2020

(miles de euros)

N;‘:;:fia'a Ejercicio 2020 | Ejercicio 2019
FLUJOS DE EFECTIVO DE OPERACIONES CONTINUADAS
1. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION {659) (2.515)]
Resultado del ejercicio antes de impuestos (1.751) 842
Ajustes al resuitado 251 (2.075))
Amortlzacion (+) Nota7y® 731 140
Pérdidas por deterioro de créditos comerciales (+/-)- Nota 10 1 22
Deterioro y resuliados por bajas y enajenaciones del inmovillzado (+-) Nota 7 870 |
Ingresos financieros (-} (221) (38}
Gastos financieros (+) 250 68
Varlackdn de valor razonable de inversiones Inmobiflarias (+/-) Nota 8 (1.189) (2.270)
[Camblos en el capital corriente 841 (1.282)]
Deuxiores comerciales y otras cuentas a cobrar (+-) 1.462 {2.350)
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (+/) (475) 1.002
Otros activos y pasivos no corrientes (+-) 550 134
Cobro de intereses (+) 17
Pagos de intereses (-} (208) (68)
Pago por impuesto sobre socledades (-} (5085) -
2. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION {885) (59.086)]
Pagos por inversiones inmobiliarias e inmovilizado material (-) NotaBy 9 (665) (26.326)
Pagos por instrumentos de patrimonio, neto de efeclivo en sociedades consolidadas (-) Nota 16 - (32.770)
3. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANGIACION {4.907) 126.480
Cobres y pagos por instrumentos de patrimenlo - 119.940
Emisidn de instrumentos de patrimonio {+) Nota 12 - 119,940
Cobros y pagos por instrumentos de pasivos financleros (4.907) 6,540
Emislén de deuda con entidades de crédito (+) - 6.763
Devolucidn y amortizacién de deudas con entidades de crédita (-} (4.907) {223)
4. AUMENTO / DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (6,231} 64.869
Flujo de cafa de! ejercicio de actlvidades continuadas (6.231) §4.869
Efectivo 0 equivalentes al inicio del periodo 64.929 &0
{Etectivo o eguivalentes al final del periodo 58.608 §4.929

Las Nolas 1 a 20 descritas en la Memorla adjunta forman parte de las cuentas anuales consolidadas

correspondiente al elercicio anual temminado el 31 de diciembre de 2020.




ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria consclidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020

1. INTRODUCCION E INFORMACION GENERAL CORPORATIVA
1.1 Sobre el Grupo Adriano Care

Adrianc Care SOCIMI, S.A. y sus Socledades Dependientes (en adelante el *Grupo” o “Grupo Adriano
Care") configuran un grupo consolidade de empresas cuya actividad principal se desarrolla en el
sector Inmobiliario de residencias de la tercera edad. La Sociedad Dominante del Grupo es Adriano
Care SOCIMI, S.A {en adelante ia “Sociedad Dominante”), domiciliada en la Calle Villanueva, 2B,
Escalera 1, Planta SM, 28001, Madrid, que se constituyé el 24 de diciembre de 2018, por tiempo
indefinido, con la denominacion social de Adriano Care, S.A.U, y que desde e} 14 de junio de 2019
ostenta su actual denominacion social de Adriano Care SOCIMI, S.A. Con fecha 15 de julio 2019, se
constituyd el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante,

El objeto social exclusivo de la Socledad Dominante es la inversién en cualquier tipo de inmueble de
naturaleza urbana para su arrendamiento, exclusividad que serd compatible con la inversién en
valores y activos liquidos de acuerdo con lo establecido en |a normativa aplicable.

- La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento;

- La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario (SOCIMI) o en otras entidades no residentes en territorio espafiol
que tengan el mismo objeto que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al

establecido para dichas SOCIMI en cuanto a ia politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucién de beneficios;

- La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
territorio espaiiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucién de beneficios y que cumplan los requisitos de inversion
exigidos para estas scciedades; y

- La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversidon Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre de Instituciones de
Inversion Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.

Adiclonaimente, junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, el Grupo podra
desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas
representen, en su conjunto, menos del 20% de las rentas de cada periodo impositivo, o aquellas
gue puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

El 18 de junio de 2019, se comunicd la incorporacion de la Sociedad Dominante al Régimen Fiscal
SOCIMI, de aplicacién a partir del 1 de enero de 2019, Dado que la Scciedad Dominante esta adscrita
al régimen fiscal de las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobillario
(SOCIMI), la misma tiene la intencién de cotizar en BME Growth, anterlormente denominado el
Mercado Alternativo Bursdtil de Madrid (MAB), dentro de los plazos previstos por la Ley 11/2009, de
26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diclembre por la que se regulan ias

Socledades Anoénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (en adelante la “Ley
SOCIMI").

Durante el Gltimo trimestre del ejercicio 2020, la Sociedad Dominante ha iniciado el proceso de
incorporacion a BME Growth y estima que el mismeo finalizard antes del mes de junio del ejercicio
2021, en cumplimiento con jas condiclones mencionadas en el parrafo anterior,
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1.2 Sobre las cuentas anuales consolidadas y otra informacion compiementaria

Las presentes cuentas anuales consolidadas se formulan y presentan la imagen fiel del patrimonio y
de la situacidn financiera a 31 de dicilembre de 2020, asi come de los resultades consolidados del

Grupo, de los cambios en el patrimonio neto consolidado y de los flujos de efective consolidados del
ejercicio terminado en dicha fecha,

Estas cuentas anuales consolidadas han side formuladas por el Consejo de Administracion de Adriano
Care SOCIMI, S.A., en su reunion de 23 de febrero de 2021 y se someterdn, al igual que las cuentas
anuales individuales de las sociedades participadas, a la aprobacion de las respectivas Juntas
Generales Ordinarias de Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin ninguna modificacion.

1.3 Composicién del Grupo

El perimetro de consolidacién del Grupo Adriane Care io conflguran, a 31 de diciembre de 2020, 4
sociedades dependientes constituidas en Espafa. Asimismo, en la misma fecha, el Grupo Adriano
Care estd compuesto Gnicamente por sociedades dependientes, participadas al 100% por Adriano

Care SOCIMI, S.A. En el Anexo I se detallan las sociedades dependientes que configuran el perimetro
de consolidacion.

Creacion del Grupo v perimetro de consolidacién

la creacidon del Grupo se produjo durante el gjercicio 2019, como consecuencia de las adquisiciones

de sociedades y del desarrollo del plan de inversiones. A continuacién, se detallan las principales
adguisiciones acometidas durante 2019:

- Con fecha 2 de agosto 2019, se han adquirido las sociedades Promociones Zorges, S.L.U.

y Olimpia Bass, S.L.U., propletaria y gestora, respectivamente de una residencla de la
tercera edad situada en Bilbao.

- Con fecha 8 de octubre 2019, se han adquirido las socledades Inmobiliaria Barrica Barri,

S.A\U. y Udazkena, S.L.U., propietaria y gestora, respectivamente de una residencia de
la tercera edad situada en Vizcaya.

- Con fecha 8 de octubre 2019, se ha adquirido la socledad Torre Gorostizaga, S.L.U,,
gestora de una residencia de la tercera edad situada en Bilbao.

- Con fecha 24 de octubre 2019, se ha adquirido la sociedad Parque Comercial Gorbeia,

S.A.U., que explota en régimen de concesion administrativa una residencia de la tercera
edad en Ortuella.

Variaciones del perimetro de consolidacién

Con fecha 29 de junio 2020, el Consejo de Administracion de Adriano Care SOCIMI, S.A. aprobd el
proyecto comin de fusidn por absorcion de Promociones Zorges, S.L.U, e Inmobiliaria Barrica Barri,
S.A.U. (sociedades absorbidas) por parte de Adriano Care SOCIMI, S.A. (sociedad absorbente). La

fusién se ha inscrito en el Registro Mercantil con fecha 25 de noviembre 2020, con efectos desde el
1 de enero 2020.

Para mas informacion sobre cambios en la composicién del Grupo, véase la Nota 16 y ef Anexo 1.

1.4 Otra informacion

Dada la actividad a la que se dedica, el Grupo no tiene gastos, activos, provisiones nl contingencias
de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la
situacién financiera y los resultados de la misma. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos
al respecto en las presentes cuentas anuales consolidadas.
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El ejercicio soclal de las socledades que componen el perimetro de consolidacion comienza el 1 de
enero Yy finaliza el 31 de diciembre de cada afo.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES
a) Bases de presentacion

Las presentes cuentas anuales consolidadas de Adriano Care SOCIMI, S.A. y Sociedades
Dependientes correspondientes al ejerciclo anual terminado el 31 de diciembre de 2020, se han
obtenldo a partir de los registros de contabilidad mantenidos por la Sociedad Dominante y por las
entidades integradas en el Grupo Adriano Care.

Las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2020 han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad Dominante de acuerdo con lo
establecido por las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) adoptadas por la Union
Europea emitidas por la Comisién de Regulacién de la Unidn Europea (en adelante NIIF-UE), de
conformidad con el Reglamento {CE) n® 1606/2002 del Parlamento y del Consejo Europeo y sucesivas
modificaciones, y que sean de obligado cumplimiento para los ejercicios iniclados con posterioridad
al 1 de enero de 2019, teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas contables y
de los criterios de valeracion de aplicacién obligatoria, asf como el resto de normativa establecida en

el Cédigo de Comerrcio, la Ley de Sociedades de Capital, y por la Comisién del Mercado de Valores
(CNMV).

Asimismo, y desde la incorporacién de la Sociedad Dominante al Régimen Fiscal SOCIMI, le resulta
de aplicacién la Ley SOCIMI, asi como la restante legistacién mercantil.

No obstante, y dado que los principios contables y criterios de valoracidn aplicados en la preparacion
de las cuentas anuales consolidadas del Grupo a 31 de diciembre de 2020 pueden diferir de los
utilizados por alguna de las entidades integradas en el mismo, en el proceso de consolidacién se han
Introducido los ajustes y reclasificaciones necesarios para homogeneizar entre si tales principios y
criterios y para adecuarlos a las NIIF-UE.

b) Adopcién de las Normas Internacionales de Informacidn Financiera

{. Normas e interpretaciones aprobadas por la Union Europea aplicadas por primera vez
en este ejercicio

Durante el ejercicio 2020 han entrado en vigor las siguientes normas, modificaciones de normas e

Interpretaciones, que, en caso de resultar de aplicaclén, han sido utilizadas por el Grupo en la
elaboracion de las cuentas anuales consolidadas:

Normas, Medificaciones e Fecha 12

Interpretaciones Descripcién aplicacién
Modiflcaclones a la NIC 1 y NIC B: Modificaciones a la NIC 1 y NIC 8 para alinear la 1 enero 2020
Definicién de “materialidad” definicién de “materialidad” con la contenida en el

marco conceptual.
Modificaciones a la NIIF 9, NIC 39 Modificaciones a la NIIF 9, NIC 39 y NIIF 7 1 enero 2020
y NIIF 7: Reforma al tipo de relacipnados con la reforma en curso de los (ndlces
Interés de referencia de referencia.
Modificaciones a la NIIF 3; Clarificaciones a la definicion de negocio. 1 enero 2020
Comblinaciones de negoclos
Modiflcacién a la NIIF 16: Modificacién para facilitar a los arrendatarlos la 1 junio 2020
Concesiones de rentas contabiildad de las mejoras del alquiler relacionadas
relacionadas con el Covid-19 con la COVID-19,
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Normas, Modificaciones e Descripcidn Fecha 12
Interpretaciones p aplicacién

Modificaciones de las referencias El IASB ha emitido un marco conceptual revisado

al Marco conceptual en ias NIIF gue se utilizard en ei desarroilo de ia normativa i enero 2020
contable

No se han derivado impactos significativos derivados de la aplicacion de estas normas en las cuentas
anuales consolidadas del Grupe Adriano Care.

ii. Normas e interpretaciones emitidas por el IASB, pero que no son aplicables en este
periodo

Las siguientes normas no estaban en vigor en el ejerciclo 2020, bien porque su fecha de efectividad

es posterior a la fecha de las cuentas anuales consolidadas, bien porque no han sido adn adoptadas
por la Unién Europea:

. . Aplicacién obligatoria
Normas, Modificaciones e . N
Descripcion ejercicios inictados a
Interpretaciones partir de:
NIIF 17 Contratos de seguros Reemplazara a la NIIF 4. Recoge los principlos 1 enero 2023

de registro, valoracién, presentacion y
desglose de los contratos de seguros.

Astimismo, IASB ha desarrollado enmiendas y
aclaraciones especfficas destinadas a facilitar
la implantacién de la nueva norma, aungue las
modificaciones no cambian los principlos
fundamentales de la norma.

Modificacion a la NIC 1 Presentacién Clarificaciones respecto a la presentaclon de 1 enero 2023
de estados financieros: clasiflcacién  pasivos como corrientes o no corrlentes.

de pasivos financieros como

corrientes o no corrientes

Modificaciones a: ~-NIIF 3 Combinaciones de negocios. Pretende
-NIIF 3 Comblnaclones de negocips eemplazar la referencia al Marco Conceptual
-NIC 16 Propiedad planta y equipo de 1989 con una referencia al del 2018, sin

gue sus requerimientos cambien
-NIC 37 Provisiones, pasives significativamente,

contingentes y activos contingentes -NIC 16 Propiedad planta y equipo. Prohiben

-Mejoras anuales 2018 - 2020 deducir del coste de adquisicién de los activos
¢l importe de las ventas que se obtengan del
activo mientras se lleva al lugar y condiciones
necesarlas para que pueda operar en la forma
prevista por la Direccion. En su lugar, estos
importes se registraran en {a cuenta de
resultados.

~NIC 37 Provisiones, pasivos contingentes y
activos contingentes, Detallan los costes que
las entidades tienen que Incluir cuando
evaltan si un contrato es oneroso o en
pérdidas.

~Mejores anuales 2018 - 2020, Como parte de
las mejoras anuales del 2018-2020 a las NIIF,
el IASB ha publicade una modificacion a la
NIIF 9 y NIC 40,
NIIF 4 Prérroga de la exencidén Se cambia la fecha de vencimiento para la
temporal de aplicacion de la NIIF ©  exencién temporal en la NIIF 4 “Contratos de

seguros” en cuanto a la aplicacién de fa NIIF 9
“Instrumentos financieros”.

1 enero 2022

1 enero de 2023
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Normas, Modificaciones e . Aphcafcfén o !_:I[gztona
Interpretaciones Descripcion ejercncuos_lmcm os a
partir de:

NIIF 9 (Modificacion), 1AS 39

{Medificaclon), NIIF 7 Proyecto de dos fases para considerar qué
{Modlficacién), NIIF 4 (Modificacion) exenciones, sl fuese el caso, proporcionar

y NIIF 16 (Modificacidn) "Reforma  para los efectos de la reforma de los tipos de

1 enero de 2021

de los tipos de interés de interés de referencia.
referencia: Fase 2"
NIIF 10 {Modlificacién) y NIC 28 aclaran el tratamiento contable de las ventas Sin fecha fijada

(Modificacién) "Venta o aportacién  y aportaciones de actlvos entre un inversor y

de activos entre un inversor y sus sus asocladas y negoclos conjuntos que

asociadas 0 negoclos conjuntos” dependera de si los activos no monetarios
vendidos o aportados a una asociada o
negoclo conjunto constituyen un “nhegocio”.

El Grupo tiene la intencidn de adoptar las normas, interpretaciones y medificaciones a las normas
emitidas por el IASB, que no son de aplicacién obligatoria en fa Unién Europea a la fecha de
formulacion de estas cuentas anuales consolidadas, cuando entren en vigor, si le son aplicables.
Aungue el Grupo estd actuaimente analizando su impacto, en base a los analisis realizados hasta la

fecha, el Grupo estima que su aplicacion iniclal no tendré un impacto significativo sobre sus cuentas
anuales consolidadas.

c) Moneda funcional

El euro es la moneda funcional del Grupo por ser ésta la moneda del entorno econémico principal en
el que opera el Grupo. Las presentes cuentas anuales consolidadas se presentan en miles de euros.

d) Responsabilidad de la informacion y estimaciones y juicios contables realizados

ta informacién contenida en estas cuentas anuales consolidadas es responsabilidad de los
Administradores de la Sociedad Dominante. En la preparacidon de estas cuentas anuales, se han
realizado estimaciones soportadas en base a informacion objetiva para cuantificar algunos de los

activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Las estimaciones
y criterios bésicamente se refieren a:

- La recuperabilidad dei fondo de comerclo generade como consecuencia de las
adquisiciones de sociedades gestoras realizadas por el Grupo (Nota 7);

- El vaior de mercado del inmovilizado material vy de las inversiones inmobiliarias (Notas 8
y9);

- Estimacion del Impuesto sobre sociedades y cumplimiento de los requisitos del Régimen
Fiscal SOCIMI (Nota 4.4);

- Definicion de las transacclones realizadas por el Grupo como una combinacién de
negocios acorde a la NIIF 3 o como una adquisicion de activos (Nota 16).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado en funcion de la mejor informacién disponible a
la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales consolidadas, es posible que
acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlos, io que se realizaria,
conferme a la NIC 8, de forma prospectiva, reconociendo los efectos del cambio de estimacion en la
cuenta de resultados consolidada.

e) Princlpios de consolidacién

Las principales normas de consolidacién y valoracidn utilizados por el Grupo para la elaboracion de
sus cuentas anuales consolidadas han sido los siguientes:
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1. Las cuentas anuales consclidadas se han preparado a partir de los registros de contabitidad
de Adriano Care SOCIMI, S.A. y de las sociedades controladas por la misma. El control se
considera ostentado por la Sociedad Dominante cuando ésta tiene el control efectivo de
acuerdo con lo que se indica en el punto 6 siguiente;

2. Los resultados del periods de las socledades dependientes se Incluyen dentro de la cuenta
de resultados consolidada desde la fecha efectiva de adquisicidén o constitucion;

3. Todas las cuentas a cobrar y a pagar y otras transacciones entre socledades consolidadas
han sido eliminadas en el proceso de consolidacion;

4. Cuando es necesario, las cuentas anuales de las sociedades dependientes se ajustan con el
ohjetive de que las politicas contables utilizadas sean homogéneas con las utilizadas por la
Socledad Dominante del Grupo;

5. La participacion de los socios minoritarios se establece en la proporcidn de los valores

razonables de los activos y pasivos identificables reconocidos. La participacion de los
minoritarios en:

a. Elpatrimonio de sus participadas: se presenta en el epigrafe "Socios Externos” del estado
de situacion financiera consolidado, dentro del epigrafe “Patrimonio Neto”;

b. Los resultados del periodo: se presentan en el epigrafe "Resultadc neto atribuible a
socios externos” de la cuenta de resultados consolidada;

6. Ei criterio seguido para determinar el método de consolidacion aplicable a las sociedades que
componen el Grupo ha sido:

Integracion global:

- Se consolidan por el métode de Integracion global las sociedades dependientes,
entendidas como toda entidad sobre ia que el Grupe tiene poder para dirigir las
politicas financieras y de explotacién que, generalmente viene acompafiade de una
participacion superior a la mitad de los derechos de voto. A la hora de evaluar si el
Grupo controla otra entidad se considera la existencla y el efecto de los derechos
potenclales de voto que puedan ser ejercitados o convertidos a la fecha de clerre.

- La contabilizacién inicial de las sociedades dependientes se realiza por el método de
adquisicion. El coste de adquisicién es el valor razonable de los activos entregados,
de los instrumentos de patrimonio emitidos y de los pasivos incurridos o asumidos
en la fecha de intercambio. Los activos identificables adquiridos y los pasivos y
contingenclas identificables asumidos en una combinacién de negocios se valoran
iniciaimente por su valor razonable en la fecha de adquisicién, con independencia del
alcance de los intereses minoritarios. El exceso de costes de adquisicidn sobre el
valor razonable de la participacion del Grupo en los activos netos identificables
adquiridos se reconoce como fondo de comercio. Si el coste de adquisiciéon es menor
al valor razonable de los activos netos de la sociedad dependiente adquirida, la

diferencla se reconoce directamente en la cuenta de resultados consolidada del
periodao,

A 31 de diciembre de 2020, todas las sociedades dependientes se han consolidado por el método de
integracién giobal.

f) Comparacién de la informacion

El Grupo presenta, a efectos comparativos, ademds de las cifras del ejercicio 2020, las
correspondientes al ejercicio 2019, En la memoria también se incluye informacién cuantitativa del
ejercicio anterior, salvo cuando una norma contable especificamente establece que no es necesario.

11
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A efectos comparativos, se debe tener en cuenta el hecho de que el Grupo se ha formado durante el
ejercicio 2019, tal y como se describe en la Nota 1.3,

g) Variaciones en el perimetro de consolidacién

Durante ei ejercicio 2020 se han producide las variaciones del perimetro de consolidacién
desglosadas en la Nota 1.3,

h) Principio de empresa en funcionamiento

Tal y como se desglosa en la Nota 18 de la presente memoria, la crisis sanitaria provocada por el
nuevo corona virus (Covid-19}, ha tenido un impacte sobre los resultados generados por las
residencias en gestion del Grupo. El Grupo ha aplicado varias medidas con el objetivo de minimizar
dichos impactos. Es Imporfante destacar que el Grupo dispone de recursos financieros suficientes

para atender sus compromisos y obligaciones gracias a su sélida estructura financiera y las politicas
de liquidez lievadas a cabo.

Dicho esto, estas cuentas anuales consolidadas han sido preparadas siguiendo el principio de
empresa en funcionamiento, el cual, contempla que el Grupo realizara sus activos y atendera a sus
compromisos en el curse pormal de sus obligaciones.

3. APLICACION DEL RESULTADO DE LA SOCIEDAD DOMINANTE

L.a propuesta de distribucién del resultado del ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2020 y 2019,
formulada por los Administradores de la Sociedad Dominante y que se espera sea aprobada por la
Junta General Ordinaria de Acclonistas, consiste en destinar la totalidad de estas a la cuenta
“Resultados negativos de ejercicios anteriores”, al igual que lo fue {a propuesta de distribucion de Jas
pérdidas del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019,

Miies de euros

2020 2019
Base de aplicacién:
Resultado del efercicio de la Socledad Dominante (3.666) (2.042)
Aplicacion:
Resultados de ejercicios anteriores (3.666) {2.042)

4. NORMAS DE VALORACION

Conforme a lo indicado en {a Nota 2, el Grupo ha aplicado las politicas contables de acuerdo a las
NIIF-UE e interpretaciones publicadas por el IASB (International Accounting Standards Board), y
adoptadas por la Comisidn Europea para su aplicactén en la Unidn Europea (NIIF-UE).

En este sentido, se detallan a continuacién Unicamente agueilas politicas consideradas significativas
atendiendo a la naturaleza de las actividades del Grupoe y/o que requieran de juicios significativos
por parte de la Direcclon del Grupo, asi como las politicas adoptadas al preparar las presentes cuentas

anuales en el caso de que exista una opcién permitida por las NIIF-UE o, en su caso, por su
especificidad del sector en el que opera.

Las principales normas de valoracién utilizadas en la elaboraciéon de las cuentas anuales consolidadas,
de acuerdo con Jas establecidas por las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF)
adoptadas por la Unién Europea, asi como las interpretaciones en vigor en el momento de realizar
dichas cuentas anuales consolidadas son las siguientes:

4.1 Combinaciones de negocio y fondo de comercio

Las comblnaciones de negocios se registran aplicando el método de adquisicién. El coste de
adquisicion es la suma de la contraprestacion transferida, valorada al valor razonable en la fecha de
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adquisicién, y el importe de los socios externos de la adquirida, si hublera. Para cada combinacion
de negocios, el Grupo elige si valora los soclos externos de la adquirida al valor razonable o por la
parte proporcional de los activos netos identificables de la adquirida. Los costes de adquisicién
relacionados se contabilizan cuando se incurren el epigrafe de "Otros gastos de explotacion”,

Cuando e! Grupo adquiere un negocio, evalla los activos y los pasivos financieros asumidos para su
adecuada clasificacion en base a los acuerdos contractuales, condiclones econdémicas y otras
condiciones pertinentes que existan en la fecha de adquisicién. Esto Incluye la separacién de los
derivados implicitos de los contratos principales de la adquirida.

Si la combinacién de negocios se realiza por etapas, en la fecha de adquisicién se valoran al valor
razonable las participaciones previamente mantenidas en el patrimonio de la adquirida y se
reconocen las ganancias o pérdidas resultantes en la cuenta de resultados consolidada.

Cualguier contraprestaciéon contingente que deba ser transferida por la adquirente se reconoce por
su valor razonable en ia fecha de adquisiclén. Las contraprestaciones contingentes que se clasifican
como activos o pasivos financieros, de acuerdo con la NIIF 9 Instrumentos financleros, se valoran al
valor razonable, registrando los cambios en el valor razonable en la cuenta de resultados consolidada.

El fondo de comercio se valcra inicialmente a su coste. El fonde de comerclo es el exceso de la suma
de la contraprestacion transferida, e} importe de los socios externos registrados vy cualquier
participacién mantenida previamente sobre el valor neto de los activos adquiridos y los pasivos
asumidos. Si el valor razonable de los activos netos adquirides excede al valor de la contraprestacion
transferida, el Grupo realize una nueva evaluacidon para asegurarse de que se han Identificado
correctamente todos los activos adquiridos vy todas las obligaciones asumidas y revisa los
procedimientos aplicados para realizar la valoracién de los importes reconocidos en la fecha de
adquisicion. Si esta nueva evaluacidn resulta en un exceso de! valor razonable de los activos netos
adquiridos sobre el importe agregado de la consideracién transferida, la diferencia se reconoce como
beneficio en la cuenta de resultados consolidada del ejercicio.

Después del reconocimiento iniclal, el fondo de comercio se registra al coste menos cualquier pérdida
por deterioro acumulada. A efectos de la prueba de deterioro, el fondo de comercio adquirido en una
combinacién de negocios es asignado, desde la fecha de adquisicién, a cada unidad generadora de
efectivo del Grupo que se espera que se beneficie de la combinacién, independientemente de si
exlsten otros activos o pasivos de la adquirida asignados a esas unidades.

Cuando el fondo de comerclo forma parte de una unidad generadora de efectivo y una parte de las
operaclones de dicha unidad se dan de baja, el fondo de comercio asociado a dichas operaciones
enajenadas se incluye en el valor en libros de la operacién al determinar la ganancia o pérdida
obtenida en la enajenacion de la operacién, El fondo de comercio dado de baja en estas circunstancias

se valora sobre la base de los valores relativos de la operacién enajenada y la parte de la unidad
generadora de efectivo que se retiene,

El Grupo realiza, al menos una vez el afio, una prueba de deterioro del fondo de comercio asociado
a cada unidad de negocio. Se registra un deterioro del fondo de comercio siempre que el valor
contable del mismo sea superior a su valor recuperable. El valor recuperable se determina como el
valor actual de los flujos que se espera recibir de la unidad de negocio. A cierre del ejercicio, la
prueba de deterioro del fondo de comercio ha sido validado por un experto independiente.

Las proyecciones de flujos de caja se basan en las mejores estimaciones disponibles de ingresos y
gastos de cada unidad de negocio, que se realizan empleando previsiones sectoriales, resultados
pasados y expectativas de evolucion de cada negocio y de desarrollo del mercado:

« las variables macroecondmicas se elaboran de acuerdo con la informaclén recogida en los
informes de! tasador externo,

= Las hipotesis de preclo y ocupacion se elaboran en base a los contratos vigentes firmados
por las diferentes unidades de negocio, la evolucidn histérica de las mismos, asi como las
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mejores estimaciones de la Sociedad Dominante en base a los presupuestos y planes de
negocio aprobados,

» Los costes operativos y las inversiones para acometer se calculan, para el primer afo, de
acuerdo con el presupuesto anual del Grupo y en los afios siguientes de acuerdo con los
planes de desarrollo de los activos aplicande un factor de escalacién para gastos operativos
ligado a la evoluclén esperada del IPC.

Las tasas utilizadas en el proceso de evaluacidon de la recuperabilidad del fondo de comercio
reconocido a cierre de los ejercicios 2020 y 2019 se han situado en los siguientes rangos:

2020 2019
Exit Yield 8,33% - 10,93% 8,33% - 10,79%
Tasa de descuento 8,84% - 11,09% 7,50% - 10,70%

Impacto de la crisis sanitaria Covid-19 sobre el informe de valoracién del experto independiente

La crisis sanitaria provecada por el nuevo corona virus (Covid-19), declarada por la Organizacion
Mundial de la Salud como una pandemia, el 11 de marzo 2020, continiia teniendo un Impacto sobre
varios aspectos de las actividades cotidianas y la economia mundial. Las restricciones de movilidad
y aperacionales impuestas por los diferentes paises para combatir las diferentes “olas” de la crisis
sanitaria, han tenido un impacto desigual sobre la actividad econdémica mundial. Las medidas
implementadas reclentemente para frenar fa expansion del virus han sido de menor alcance y mas
focalizadas que aguellas impuestas para combatir la primera “ola” del virus.

La pandemia y las anteriormente mencionadas medidas han tenido un efecto sobre el funclonamiento
de los mercados y sobre las transacciones llevadas a cabo. Asimismo, en la fecha de valeracién, 31
de diclembre 2020, los mercados han retomado su actividad transaccional y el informe del experto
independiente destaca que existe evidencia suficiente para soportar las consideraciones implicitas
del informe de valoraci6n.

Teodas las anteriormente mencionadas consideraciones tienen como objetivo subrayar la importancia
que tiene el contexte del mercade en la fecha de valoracién y el impacto que podrian tener sobre ia
valoracién, las medidas impuestas para controlar y frenar la expansion futura del Covid-19.

4.2 Inmovilizado material

El inmovilizado material se registra por su coste menos la amortizacidon acumulada y/o menos las
pérdidas acumuladas por deterioro, si hubiera. Dichos costes incluyen Jos costes de sustitucion de
parte de dicho inmovilizado material y los costes por intereses para proyectos de construccion a iargo
plazo, si se cumplen los criterios para su reconocimlento. Cuando es necesaria que una parte
significativa del inmovilizado sea reemplazada a intervalos, el Grupo 1o amortize separadamente en
base a sus vidas tlles especificas. Asimismo, después de una gran reparacidn, el coste de esta se
reconoce en el valor en libros del inmovilizado como una sustitucion si se cumplen los criterios para
su reconocimiento. Todos los demas costes de reparacién y mantenimiento se reconocen en el estado
de resultados segin se vayan incurriendo.

La Sociedad amortiza su inmovilizado material siguiendo el método lineal, atendiendo a la tipologia
de cada elemento, segin el siguiente detalle:

- Construcciones: 50 afios
- Instalaciones técnicas: 10-12 afios
- Moblllario: 6-8 afios.

Los terrenos y los edificios se valoran a su valor razonable menos la amertizacién acumulada de los
edificios y las pérdidas por deterioro reconocidas a la fecha de su revalorizacion. Las revalorizaciones
se efectiian con suficiente regularidad para asegurar que el valor en libros del activo revalorizado no
difiera significativamente del valor razonable.
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Cualquier superavit por revalorizacién se recenoce en otro resultado global, registréndose como
revalorizacidn de activos dentro del patrimenio neto, en su caso, neto del efecto impositivo. No
obstante, en el caso de que se revierta un déficit de la revalorizaclon del mismo activo previamente
reconocido como pérdida, dicho incremento se reconioce en la cuenta de resultados consolidada. Una
disminucion del valor se registra en la cuenta de resultados consolidada, excepto en el caso de que

esa disminucién anule o} superdvit existente en el mismo activo que se hublera reconocide en ajustes
por cambios de valor.

Anualmente se realiza un traspaso de ajustes por cambios de vaior a reservas por la diferencia entre
la amortizacién basada en el valor en libros revalorizado del activo y la amortizacién basada en el
coste original del mismo. Adicionaimente, la amortizacién acumulada a la fecha de revalorizacion se
elimina contra el valor bruto contable del activo, y el importe neto se ajusta al importe revalorizado
dei activo. En el momento eh que se da de baja el activo, los ajustes por cambios de valor
correspondientes al activo concreto gue se da de baja se transfleren a reservas.

Al cierre de cada periodo y de acuerdo con la NIC 16, el Grupo determina el valor razonable de su
inmovilizado. Dicho valor razonable es caiculado en funcién de las valoraciones realizadas por un
experto independliente.

La valoracién ha sido realizada de acuerdo con los estandares de valoracién y tasacién publicados
por la Royal Institute of Chatered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia y de acuerdo con los estandares

internacionales de Valoracidn (IVS), siendo ia principal metodologia utilizada el descuento de flujos
de caja (Nota 4.3).

4.3 Inversiones Inmobiliarias

Las inversiones Inmobiliarias se presentan a su valor razonable a la fecha de cierre del periodo v no
son objeto de amortizacién anual. Corresponden a los terrenos, edificios y otras construcciones que
se mantienen bien para explotarlos en régimen de alquiler o bien para obtener una plusvaifa en su

venta como consecuencia de los Incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios
de mercado.

La Sociedad amortiza sus inversiones Inmobiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste
de los activos entre los afios de vida Ut estimada, segun el siguiente detalle:

Construcciones: 50 afios
- Instalaciones técnicas: 10-12 afios
- Mobifiario: 6-8 afios.

Los beneficios o pérdidas derivados de las variaciones en el valor razonable de los inmuebles de
Inversién se incluyen en la cuenta de resultados consolidada del periedo en que se producen.

El traspaso de las Inversiones inmobiliarias en curso a inversiones inmobiliarias se realiza cuando los
activos estan disponibles para su entrada en funcionamiento.

Cuando el Grupo registra como mayor valor razonable de una inversidn inmobiliaria el coste de un
activo que sustituye a otro ya inciuido en dicho valor, el Grupo procede a reducir el valor del inmueble
en el valor razonable del activo sustituido, registrando dicho impacto en el eplgrafe “Variacion del
valor de las inversiones inmobiliarias” de la cuenta de resultados consolidada. En aquellos casos en
gue no se pueda identificar el valor razonable del activo sustituido, éste se registrard incrementando
el valor razonable del inmueble, y posteriormente se reevalia de forma periédica tomando como
referencia las valoraclones realizadas por externos independientes.

Los inmuebles se han valorado de forma individual, considerando cada uno de los contratos de
arrendamiento vigentes al cierre del ejercicio. Para los edificios con superficies no alquiladas, éstos

han sido valorados en base a las rentas futuras estimadas, descontando un perlodo de
comerciallzacién.
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De acuerdo con la NIC 40, el Grupo determina periédicamente el valor razonable de las Inversiones
inmobiliarias. Dicho valor razonable se determina tomando como valores de referencia las
valoraciones realizadas por terceros expertos independientes a la fecha de realizacién del estado de
situacién financiera consolidado (CBRE Valuatlon Advisory S.A. en este caso), de forma que al cierre
de cada periodo el valor de mercado refleja las condiciones de mercado de los elementos de las
inversiones nmobiliarias a dicha fecha. Los informes de valoracion de los expertos independientes
contienen las advertencias y/o limitaciones habituales sobre el alcance de los resuitados de las
valoraciones efectuadas, que se refieren a la aceptacidn como completa y correcta de la informacion
proporclonada por la Sociedad Dominante y que se ha realizado de acuerdo con los Profesional
Standards de Valoracién de la Royal Institution of Chartered Surveyors,

Metodologia de valoracidén

Todos aquellos inmuebies que se encuentran en arrendamiento o que se prevé que lo estardn
proximamente (Inmuebles en fase de construccién para los que la entrada en expiotacién depende

exclusivamente de la consecucién de tramites formales) se han valorado bajo un supuesto de
rentabilidad.

La metodolegia utilizada para calcular el valor de mercado de bienes de inversién bajo esta tipologia
consiste en la preparacion de las proyecciones de los ingresos y los gastos de cada activo a un plazo
de 10 afios que luego se actualizard a la fecha del estado de situacién financiera, mediante una tasa
de descuento de mercado (“Discount rate”}. La cantidad residual al final del afio 10 se calcula
aplicando una tasa de retorno (“Exit yield” o “Cap rate”) de las proyecciones de los ingresos netos
del afio 11, o aplicando un valor de mercado comparable de salida (a efectos de las hipétesis
utilizadas y del calculo de la sensibilidad mostrados més adelante, estos valores de mercado de salida
se han considerado como la “Exit yield tedrica equivalente”), dependiendo de !a tipologia del activo
y del mercado. Los valores de mercado asi obtenidos son analizados mediante el céiculo y el andlisis
de la capitalizacién de rendimiento que estd implicito en esos valores. Las proyecciones estdn
destinadas a reflejar la mejor estimacidn sobre el futuro de ingresos y gastos de los activos
Inmobilliarios. Tanto la tasa de retorno y la tasa de descuento se definen de acuerdo con el mercado
nacional y las condiciones del mercado institucional. El porcentaje de las Inversiones inmobiliarias e

inmovilizado material valoradas bajo este supuesto a 31 de diciembre de 2020 ascendié al 88,89%
del total.

El detalle de las tasas de retorno y de descuento consideradas, tanto para la valoracidn del inmovilizado
material, como para las inversiones inmobiliarias, a 31 de diclembre 2020 y 2019, es el siguiente:

Yields (%} 2020 2019
Actlvos valorados por Descuento de Flujos de Caja (Exit Yield) 5,15% - 6,00% 5,15% - 6,00%
Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja (Discount rate) 7,05% - 8,40% 7,15% - 8,50%

El resto de los activos en fase de construccién o desarrollo se han valorado siguiendo el Método
Resldual Dindmico, que esta basado en el descuento de fiujos de caja provenientes de los Ingresos
y los gastos necesarios para realizar sobre un suelo una inversidén inmobiliaria. Los ingresos se
corresponden con las ventas del producto terminado y 1os gastos con todos los costes asociados a la
realizaci6n fisica o ejecucion de la promocidn, Los parametros que en mayor medida influyen el valor
de mercadoe del suelo son los valores de mercado del producto terminado, el coste construccién y el
beneficlo del promotor. El porcentaje de las inversiones inmobiliarias valoradas bajo este supuesto a
31 de diciembre de 2020 ascendid al 11,11% del total.

Las principaies hipStesis utilizadas en el calculo del valor razonable de los activos inmobillarios
valorados por el Método Residual Dinémico han sido las siguientes:

2020 2019
Tasa beneflcio promotor (%) 18% N/a
Caoste de construccion (€/m2) 975 - 1,100 N/a

Valor de mercade del producto terminado (€/m2) 1.833 - 2.567 N/a
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Analisis de sensibllidades de jos activos valorados por baio el supyesto de rentabilidad

La variacién de un cuarto de punto en las vields, asi como la variacién de un 5% en las rentas
consideradas tlene el siguiente impacto sobre las valoraciones utilizadas por el Grupo para la
determinacidon del valor de sus activos registrados en los epigrafes “Inversiones inmobiliarias” e
*Inmovilizado material” del estade de situacion financiera consolidado adjunto. Se presentan a

continuacién sensibilidades para todos aqueilos activos para ios cuales existe valoracidn de experto
independiente.

Sensibllidad de ja valoracién a modificaciones de un cuarto de punto en las yields

Miles de euros

Disminucién
.. Aumento de un
Valoracién deuncuarte ool punto

de punto
Ejercicio 2020 45,490 2.269 (2.068)
Ejercicio 2019 50.242 1,690 (1.946)

Sensibilidad de la valoracion a modificaciones de! 5% en las rentas consideradas

Mites de euros

Disminuclén del

Valoracion 5% Aumento del 5%

Ejercicio 2020 45.490 (2.422) 2.422

Ejercicio 2019 50.242 (2.699) 3.095
Andlisis de sensibil s de los actlvos valo método residual dind

El efecto en la valoracién de las inversiones inmobiliarias de un 0,5% o 1,5% en la tasa de beneficio
del promotor conslderada, serfa el siguiente:

Miles de euros

Ejerciclo 2020 Valoracion 0,5% 1,5%
Aumento 5.684 (148) (444)
Disminucion 5.684 148 300

El efecto en la valoracién de las inversiones inmobiliarias de un 2,5% y 5% en el coste de construccién
considerado, seria el sigulente:

Miles de euros

Ejercicio 2020 Valoraclén 2,5% 5%
Aumento 5.684 (384) (768)
Disminucidn 5.684 384 768

4.4 Impuesto sobre Sociedades

Tal y como se explica a continuaclén, a 31 de diciembre 2020, Adriano Care SOCIMI, S.A. esta
acogida al régimen fiscal especial propio de las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (SQCIMI). El resto de las sociedades que componen el Grupo tributan dentro
del régimen generai establecido por la Hacienda Foral de Vizcaya.
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Régimen general

El gasto por el Impuesto sobre Sociedades se reconoce en la cuenta de resultados consolldada,
excepto cuando sea consecuencia de una transaccion cuyos resultados se registran directamente en
el Patrimonio neto, en cuyo supuesto, el impuesto correspondiente también se registra en él. El
impuesto sobre Socledades representa la suma del gasto por impuesto sobre beneficios dei ejercicio
y la variacidén en los activos y pasivos por impuestos diferidos reconocidos. El gasto por impuesto
sobre Sociedades del ejercicio se calcula sobre la base imponible del ejercicio, la cual difiere del
resultado neto presentado en la cuenta de resultados consclidada porgue excluye partidas de
ingresos 0 gastos que son gravables o deducibles en otros ejercicios y excluye ademas partidas que
nunca lo seran. El pasivo del Grupo en concepto de impuestos corrientes se calcula utilizando ios
tipos fiscales que han sido aprobados en la fecha del estade de situacion financiera consolidado.

Régimen SOCIMI

La Socledad Dominante ha optado por aplicar, desde el 1 de enerc de 2019, el régimen fiscal especial
propio de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobillario (SOCIMI),
comunlicando dicha opcidn a la Administracidn tributaria con fecha 18 de junio de 2019,

Las SOCIMI, socledades espaficlas semejantes a los “real estate investment trusts” (REITs)
europeos, son entidades dedicadas a la adquisicion, rehabilitacion y promocién de bienes inmuebles
de naturaleza urbana para su arrendamiento durante, al mencs, tres afios, a las que también se les
permite la tenencia de participaciones en otras entidades de inversién inmobiliaria (como otras
SOCIMI, Fondos de Inversidn Inmobiliaria (FII), Sociedades de Inversion Inmobiliaria {SII), Fondos

Inmobillarios Extranjeros, etc.), y que estan obligadas a distribuir en forma de dividendo la mayoria
de las rentas generadas,

El régimen juridico de las SOCIMI se encuentra recogido en la Ley SOCIMI.
Se resumen a continuaclén fos aspectos mas relevantes de su regulacion:

Requisitos de inversién (Art. 3)

1. Las SOCIMI deberan tener Invertido, al menos, el 80 por clento del vaior del activo en blenes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamlento, en terrenos para la promocién
de blenes inmuebles que vayan a destiharse a dicha finalidad silempre que la promocion se
inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicién, asi como en participaciones en el

capital o patrimonio de otras entidades a las que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la
Ley SOCIMI.

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la Socledad sea
Dominante de un grupo de sociedades segun los criterios establecido en el articulo 42 del
Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de formular
cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estarad integrado exclusivamente por las SOCIMI
y el resto de las entidades a las que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

El valor del activo se determinard segtin la media de ios balances individuales o, en su caso,
consolidados trimestrales dej ejercicio, pudiendo optar la Sociedad para calcular dicho valor
por sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales
balances, el cual se aplicaria a todos los balances del ejercicio.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspendientes a
cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisién de las participaciones y de los bienes
inmuebles afectos ambos al cumplimiente de su objeto social principal, una vez transcurrido
el plazo de mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, deberd provenir del
arrendamiento de bienes inmuebles o de dividendos o participaciones en beneficios
procedentes de dichas participaciones.

1R




ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el case de que la Sociedad sea
Dominante de un grupe de sociedades segiin los criterios establecidos en el articulo 42 del
Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de formular
cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estaré integrado exclusivamente por las SOCIMI
v el resto de las entidades a las que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI,

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberan permanecer arrendados
durante al menos tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles
hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afic.

En este sentido e} plazo se computara:

a. En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad antes del
momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo
impositivo en que se apligue el régimen fiscal especial establecido en esta Ley,
siempre que a dicha fecha el bien se encontrara arrendado u ofrecido en
artendamiento. De lo contrario, se estara a lo dispuesto en [a letra siguiente,

b. En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la
Socledad, desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por
primera vez.

En el caso de acciones o participaciones de entidades a las que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de la Ley SOCIMI, deberdn mantenerse en el activo de la Sociedad al menos
durante tres afios desde su adquisicién o, en su caso, desde el iniclo del primer periodo
impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

Cbligacién de neqociacién en mercado reqgulado o sistema multilateral de neggciacion {Art. 4)

Las acciones de las SOCIMI deberdn estar admitidas a negociacion en un mercado regulado espafiol
o en un sistema multilateral de negociacién espafiol o en el de cualquier otro Estado miembro de la
Unién Europea o del Espacio Econdmico Europeo, o blen en un mercado regulado de cualquier pais
otro pais o territorio con e} que exista efectivo intercambio de informacidon tributaria, de forma
Ininterrumpida durante todo el periodo impositivo. Las acciones deberdn ser nominativas.

Capital minimeo reguerido (Art. 5)

El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

Obligacién de Distribucion de resultados (Art. 6)

La Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos ios requisitos mercantiles:

. El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a las que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
SOCIMI.

. Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones

o participaciones a las que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMJ,
realizadas una vez transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento
de su objeto social principal. El resto de estos beneficios deberan reinvertirse en otros
inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los
tres afios posteriores a la fecha de transmision.

. Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucion de
dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en
el que haya sido aplicado el régimen fiscal especlal, su distribucién se adoptard
obligatoriamente en la forma descrita anterlormente.
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El acuerdo para la distribucién de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes

a la finalizacidn de cada ejercicio y pagarse dentrc del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucién.

Tal v como establece la Ley SOCIMI, podra optarse por la aplicacién del réagimen fiscal especial en
los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando rno se cumpian los requisitos
exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afics
sigulentes a la fecha de la opcidn por aplicar dicho régimen,

A 31 de diciembre de 2020, la Sociedad Dominante cumplia parciaimente los requisitos establecidos
en la anterior Ley. No obstante, en opinién de los Administradores se han puesto en marcha los

procesos necesarios para que el cumplimiento de la totalldad de los requisitcs se produzca antes del
perfodo maximo establecido.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, dentro de los plazos establecidos por la
Ley SOCIMI, supondria que la Sociedad pasese a tributar por el régimen generai del Impuesto sobre
Sociedades a partir del proplo periodo impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo
que se subsanase en el ejercicio sigulente. Ademds, la Sociedad estara obligada a ingresar, junto
con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte
de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial

en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones
que, en su caso, resultarédn procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus accionistas con un porcentaje de participacion
superior al 5% estén exentos o tributen a un tlpo Inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida & un
gravamen especial de! 19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades,
sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen

especial deberd ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion
del dividendo.

Impuestos diferidos

Los impuestos diferidos (activos o pasivos) son los Impuestos que esperan ser pagados ¢ recuperados
por las diferencias entre los saldos acumulados de actlvos o pasivos en las cuentas anuales
consolidadas y las correspondientes bases de impuestos utilizadas en el calculo de los beneficlos

tributables y se contabilizan segtin el *métode de balance”, esto es, por la diferencia entre el valer
contable y fiscal de activos y pasivos.

E} célculo del resto de los impuestos diferidos, tanto activos como pasivos asociados a inmuebles

sitos en Espafia, como consecuencia de la aplicacion del valor razonable de acuerdo con lo establecido

en la NIC 40 y NIC 16, se han calculado aplicando el tipo impositive al que se esperan realizar los
mencionados impuestos diferidos.

El estado de situacién financiera consolidado adjunto recoge los créditos fiscales cuya recuperacion
se estima probable en un horizonte temporal razonable.

Los pasivos por impuestos diferidos son relativos a plusvalias asignadas a las Inversiones
inmobillarias y al inmovilizade material o cambios en el valor razonable de las mismas.

4.5 Instrumentos financieros
4.5.1 Activos financieros
Clasificacion

Los activos financieros que posee el Grupo se clasifican en las siguientes categorias:
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a. Préstamos y partidas a cobrar: activos financieros originados en la venta de bienes o en {a
prestacidn de servicios por operaciones de trafico de la empresa, o los que, no teniendo un
origen comercial, no son instrumentos de patrimonio ni derivados y cuyos cobros son de
cuantia fija o determinable y no se negocian en un mercade activo.

p. Inversiones financieras a valor razonable con cambios en ia cuenta de pérdidas v ganancias:
se incluyen en esta categoria los derechos concesionarios que han sido consideradas dentro
de la CINIIF 12 y que corresponden, principalmente, a inversiones en centros residenciales

para la tercera edad, gue son explotadas por sociedades dependientes del Grupo Adriano
Care,

Valoracién inicial

Los activos financieros se registran, en términos generales, iniclalmente al valor razonable de la
contraprestacién entregada mas los costes de la transaccién que sean directamente atribuibles.

Las concesiones calificadas como activo flnanciero se reconocen por el valor razonable de los servicios
de construccion o mejoras prestados.

Valoracion posterior

Los préstamos, partidas a cobrar e inversiones mantenidas hasta el vencimiento se valoran por su
coste amortizado.

De acuerdo con el métedo del coste amortizado, las concesiones calificadas como activo financiero
se imputan a resultados los ingresos correspondientes segun el tipo de interés de la cuenta por
cobrar resultante de las previsiones de los flujos de cobros y pagos de la concesion, Los ingresos por
intereses correspondientes a las concesiones a las que se aplica el modelo de cuenta por cobrar se
recenocen como ingreso financiero en la cuenta de resultados consolidada.

Las sustituciones o renovaciones de elementos completos que aumentan la vida Gtil del bien objeto,
o su capacidad econdmica, se contabilizan como mayor Importe del activo financiero, con el
consiguiente retiro contable de los elementos sustituidos o renovados.

El Grupo estima que los planes de mantenimiento peridédico de sus instalaciones, cuyo coste se
imputa a gastos en el ejercicio en gue se incurren, son suficientes para asegurar la entrega de los
activos afectos a reversion en buen estado de uso al finallzar el plazo de vigencia de las concesiones
y que, por tanto, no se originardn gastos importantes como consecuencia de la reversion.

Al menos al clerre det ejercicio la Sociedad realiza un “test de deterloro” para los activos financieros.
Se considera que existe evidencia objetiva de deterioro si el valor recuperable del active financiero

es inferior a su valor en libros. Cuando se produce, el registro de este deterioro se registra en la
cuenta de pérdidas y ganancias,

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y otras
cuentas a cobrar, el criterio utlizado por el Grupo para calcular las correspondientes correcciones
valorativas se fundamenta en analizar el riesgo de crédito de cada contraparte y dotar una provision
siempre y cuando existe evidencia razonable que dicho importe no se podra recuperar.

El Grupo da de baja ios activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los

fiujos de efective del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los
riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Por el contrario, El Grupo o da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por
un importe igual a la contraprestacion reclbida, en las cesiones de activos financieros en ias que se
retenga sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propledad.
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4.5.2 Pasivos financleros

Son pasivos financieros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene el Grupo y que se han originado
en la compra de bienes y servicios por operaciones de tréfico de la empresa, o aquellos que, sin
tener un origen comercial, no pueden ser considerados como instrumentos financleros derivados,

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion
recibida, ajustada por los costes de la transacclén directamente atribuibles, Con posterioridad, dichos
pasivos se valoran de acuerdo con su coste amortizado.

Los pasivos financleros derivados de operaciones de arrendamiento financierc en las que alguna
socledad del Grupo acttia como arrendatario, se reconoceran como el menor entre ei valor razonable
del bien arrendado y el valor actual al inicio del arrendamiento de las cantidades minimas acordadas,
incluida la opcién de compra, cuande no existan dudas razonables sobre su ejerciclo, No se incluirdn
en su calculo las cuotas de caracter contingente, el coste de los servicios y los Impuestos repercutibles
por el arrendador, La carga financiera total del contrato se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias
del ejercicio en que se devenga, aplicando el método del tipo de interés efectivo. Las cuotas de
caracter contingente se reconocen como gasto dei ejercicio en que se incurren.

4.6 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos del Grupo provienen principalmente de la prestacion de servicios de arrendamiento, asi
como servicios de asistencla en los centros residenciales en propiedad. Los ingresos por servicios de
arrendamiento se imputan a la cuenta de resultados cuando se produce la corriente real de servicios
que los mismos representan, con Independencia del momento en que se produzca la corriente
monetaria o financiera derivada de elios. Dichos ingresos se devengan en conformidad con las
condiciones contractuales establecidas entre las partes y se valoran por el valor razonable de la
contraprestacion recibida, deducidos descuentos e Impuestos. Determinados contractos de
arrendamlento contempian el devengo de una prestacién variable; la estimacion de dichos ingresos
se realiza en base a previsiones reallzadas de forma conjunta con el arrendatario y se reconocen
considerando el grado de realizacidn de la prestacion a la fecha de balance, siempre y cuando el
resultado de la transaccién pueda ser estimado con fiabilidad.

En el caso de los servicios de asistencia en los centros residenciales en propiedad, los ingresos se
devengan en conformidad con las condiciones contractuales establecidas con cada cliente. Dichas
condiclones son estandar y contemplan el devengo de una prestacion en base a una tarifa por dia.

Dichos ingresos tamblién se imputan a la cuenta de resultados siguiendo los criterios mencionados
anteriormente.

5. RESULTADO POR ACCION

Resultado por accién:

Las ganancias por accidn se calculan dividiendo el beneficlo del periodo atribuible a los accionistas
ordinarios de la Sociedad Dominante entre el nimero de acciones ordinarfas en circulacién ai final
del periodo, excluidas las acclones propias:

El detalie del célculo de las ganancias (pérdidas) por accion es:

31 de 31 de
diciembre de diciembre
2020 2019
Resultado del ejercicioc atribuibie a los tenedores de instrumentos de (1.662) 654
patrimonio neto de la Sociedad Pominante (miles de euros) !
N° de acciones en circulacion a cierre del ejercicio (miles de acclones) 12.000 12.000

Ganancia por accién (euros) (0,14) 0,05
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Basica:

Las ganancias por accion basicas se calculan dividiendo el beneficio del periodo atribuible a los
accionistas ordinarios de la Socledad Dominante entre el nimero medio ponderado de acciones
ordinarias en circulacion al final del periodo, excluldas las acciones propias.

31 de 31 de
diciembre de diciembse
2020 2019
Resultado del periodo atribuible a los tenedores de instrumentos de (1.662) 654
patrimonio neto de la Sociedad Dominante (miles de euros) '
N° medio ponderado de acciones en circulacién {miles de acclones) 12.000 5.588
Ganancia por accién {euros) (0,14} 0,12

Diluido:

Las ganancias por accion diluidas se calculan ajustando el beneficio del periodo atribuible a los
tenedores de instrumentos de patrimonio neto de la Sociedad Dominante v el namero medio
ponderado de acciones ordinarlas en circulacion por todos los efectos dilusivos inherentes a las

acciones ordinarias potenciales, es decir, como si se hubiera llevade a cabo la conversion de todas
las acciones ordinarias potenciales potencialmente dilusivas.

La Sociedad Dominante no tiene diferentes acciones ordinarias potencialmente dilusivas.
6. INFORMACION FINANCIERA POR SEGMENTOS
a) Criterios de segmentacion
La informacién por segmentos se estructura en funcién de las distintas dreas de negocio del Grupe,

Las lineas de negocio que se describen seguidamente se han establecido en funcidn de la estructura
organizativa de] Grupo en vigor a 31 de diciembre de 2020 y 2019 y que se ha utilizado para analizar
el desempefio financiero de los distintos segmentos de operacion,.

El Grupo centra sus actlvidades en las siguientes grandes lineas de negocio, gue constituyen la base
sobre la que el Grupo presenta la informacién relativa a sus segmentos de operacidon:

- Actividad de arrendamiento: correspondiente a operaciones de arrendamiento de
propiedades para su uso como centros residenciales de la tercera edad.

- Actividad de gestion: correspondiente a operaciones de gestion y explotacién de centros
residenciales de la tercera edad, propiedad del Grupo Adrianc Care.

Por Gltimo, el segmento “*Otros” incluye las actividades no imputadas a los anteriores segmentos de
negocio y, en particular, los gastos de estructura de la Sociedad Dominante, asf como aqueilos gastos

asoclados a la actividad de inversidn que no hayan sido objeto de capitalizacién y los ajustes de
consolidacién entre segmentos.

b) Bases y metodologia de la informacion por segmentos de negocio

Los ingresos ordInarios del segmento corresponden a los ingresos ordinarios directamente atribuibles

al segmento, asi como las ganancias procedentes de venta de inversiones inmobiliarias, sl las
hubiera.

Los gastos de cada segmento se determinan por los gastos derivados de las actividades de
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explotacion de este que le sean directamente atribuibles y la pérdida derivada de la venta de
inversiones inmobiliarias sl ia hubiera. Los activos y pasivos de los segmentos son los directamente
relacionados con ia actividad y explotacién de estos.

A continuaclén, se presenta la informacidon por segmentos de estas actividades:
Cuenta de resultados del ejercicio

Ejercicio 2020

Miles de euros

Actividad de Actividad
arrendamiento de gestién

Otros Total

Importe neto de la cifra de negocios (Nota 15.1) ¢ 2,323 11,070 {1.085) 12.308
Aprovisionamientos - (1.804) - (1.804)
Gastos de personail {(Nota 15.2) (56} (6.578) - (6.634)
Otros ingresos de explotacidn 2 73 - 75
Otros gastos de explotacion (Nota 15.3) W (359) (2.746) (2.341) (5.446)
Amortizacion del Inmovilizado {(Nota 7 y B) (604) (127) = (731)
Deterloro y resultado por enajenaclén de inmovilizado - (679) - (679)
Variaclén de valor de las inversiones inmobillarias {Nota 9) 1.189 - - 1,189
Ingresos financieros 18 204 (1) 221
Gastos financleros (238) (13} 1 (250)
Impuesto sobre beneficlos (Nota 14) - B9 = 89
Total a 31 de diciembre de 2020 2.275 {511) (3.426) (1.662)
(3

Las eliminaciones inter-segmento hacen referencia a los ingresos por arrendamiento generados entre empresas del
grupoe,

Ejarcicio 2019

Miles de euros

Actividad de Actividad
arrendamiento _de gestién

Otros Total

Importe neto de la cifra de negocios (Nota 15.1) 625 3,397 (379) 3.643
Aprovisionamientos - {610} - (610)
Gastaos de personal (Nota 15.2) (22) (1.673) - {1.695)
Otros ingresos de explotacidon 10 30 - 40
Otros gastos de explotacion {Nota 15.3) W (280) (766) (1.587) (2.633)
Amortizacién del inmovilizado (Nota 7 y 8) (102) (38) - (140)
Deterioro y resuitade por enajenacion de inmovilizado 3) - - (3)
Variacién de valor de las inverslones inmobiliarias {Nota 9) 2.270 - = 2.270
Ingresos financieros 15 533 {510) 38
Gastos financleros (62) (21) 15 (68)
Impuesto sobre beneficlos (Nota 14) (4) (184) - (188)
Total a 31 de diciembre de 2019 2.447 668 (2.461)
W Las ellminaciones inter-segmento hacen referencia a los Ingresos por arrendamiento generados entre empresas del
grupo,
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Estado de slituacion financiera

Ejercicio 2020

Miles de euros

Actividad de Actividad de

arrendamiento gestion Total
Inmovilizado intangible {Nota 7) 5 15.670 15.675
Inmovilizado material (Nota 8) = 23.122 23.122
Inversiones inmobiliarlas (Nota 9) 28.149 - 28.149
Inversiones financieras a large plazo (Nota 10) - 6.016 6.016
Activo por impuesto diferido (Nota 14) - 189 189
ng'utgores comerciales y otras cuentas por cobrar {Nota 585 1.360 1.945
Periodificaciones a corto plazo 269 34 303
Efectivo y equivalentes al efectivo (Nota 11) 54.466 4,232 58.698
Total activos a 31 de diciembre de 2020 83.474 50.623 134.097
Pasivos financleros no corrientes (Nota 13) 6.777 3 6.780
Pasivo por impuesto difertdo (Nota 14) 2.694 - 2,654
Provisiones a corto plazo - 36 30
Pasivos financieros corrientes (Nota 13) 249 1 250
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (Nota 13) 369 1.337 1,706
Total pasivos a 31 de diciembre de 2020 10,089 1.377 11.466
Ejercicio 2019
Mlles de euros
Actividat_l de Activida'd de Total
arrendamiento gestion
Inmovilizado intangible (Nota 7) - 11.155 11.155
Inmovilizado material (Nota 8) - 23.562 23.562
Inversiones inmobiliarias {Nota 9) 26.680 - 26.680
Inversiones financieras a largo plazo (Nota 10) - 11,325 11.325
Actlvo por impuesto diferido (Nota 14) 3 7 10
li“)g'li)d)ores comerciales y otras cuentas por cobrar (Nota 2.050 1.358 3.408
Periodificaciones a corto plazo 265 13 278
Efectivo y equivalentes al efective (Nota 11) 59.658 5.271 64.929
Total activos a 31 de diciembre de 2019 88,656 52.691 141.347
Pasivos flnancieros no corrientes (Nota 13} 10.932 3 10.835
Pasivo por impuesto diferide (Nota 14) 2.704 - 2,704
Provisiones a corto plazo - 36 36
Pasivos financieros corrientes (Nota 13) 704 2 706
Acreedores comerclales y otras cuentas a pagar {Nota 13) 706 1.890 2.596
Total pasivos a 31 de diciembre de 2019 15.046 1.931 16.977
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7. INMOVILIZADO INTANGIBLE

L.os movimientos registrados en este epigrafe han sido los sigulentes:

Miles de euros

nmovilzado  [oMOSE | Conessin | rota
intangible
Salde a 31 de diclembre de 2019 11 11.144 5.192 16.347
Adquisiciones y altas de activos 10 - = 10
Dotaclén amortizacién (3 - - (3)
Deterioro del inmovilizado - (679) - (679)
Saldo a 31 de diclembre de 2020 i8 10.465 5.192 15.675
Miles de euros
Otro
immovilzada  CCSS  samimstratva  TOTAL
Saldo & 31 de diciembre de 2018 = - - -
Adquisiciones y altas de activos - = - =
combinacionss de negocios (Nota 16) 12 11.144 5192 16348
Dotacién amortizacidn €8] - - 1)
Saldo a 31 de diclembre de 2019 11 11.144 5.192 16.347

Fondo de comercio

El detalle por segmento y sociedades del fondo de comercio a 31 de diciembre de 2020 y 2019 es
el sigulente:

Miles de euros
31 de 31 de

Fondo de comercio diciembre diciembre
2020 2019
Actividad de gestion
Climpia Bass, S.L.U. 7.754 8.433
Udazkena, S.L.U. 1,767 1.767
Torre Gorostizaga, S.L.U. 944 944
Total 10.465 11.1449

Durante el ejercicio 2020, el Grupo ha reconocido un deterioro de -679 miles de euros
correspondiente al fondo de comercio asighado a la socledad dependiente, Olimpia Bass, S.L.U. Dicho
deterioro viene motivado por una reduccion de los flujos de caja esperados para los ejercicios futuros
y su efecto en el valor residual, como consecuencia del impacto de la crisis sanitaria generada por el

nuevo corona virus (Covid-19), asi como por un incremento de 50 puntos bésicos en la tasa de
descuento considerada para actualizar los flujos.

Para aquellas unidades generadoras de efectivo que tienen fondo de comercio asignado, el Grupo
Adriano Care analiza si cambios razonablemente previsibles en las hipdtesis clave para la
determinacién del importe recuperable calculado de acuerdo con la metodologia descrita en la Nota
4.1, tendrian un impacto significativo en los estados financieros. El Grupo Adriano Care consldera

7R




ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminade el 31 de diclembre de 2020

que, en base a los conocimientos actuales, no existen indicios de deterioro correspondientes al resto
de activos intangibles reconocidos dentro de este epigrafe.,

Concesion administrativa

Adicionalmente, la concesion administrativa hace referencia al valor razonable del contratc de
concesién administrativa firmado en entre la Sociedad Dependiente Parque Comercial Gorbeia, S.A.U.
y la Diputacién Foral de Vizcaya (Bideak Bizkaiko Bideak, S.A.), reconocido dentro del proceso de
primera consolidacién (Nota 16). El Grupo Adriano Care considera que, en base a los conocimientos
actuales, no existen indicios de deterioro correspondientes a dicho activo.

8. INMOVILIZADO MATERIAL

Los movimientos registrados en este epigrafe han sido los siguientes:

Miles de euros

Residencias en gesti6n Coste A:lc:r':‘i:?:(i’(;n Total

Saldo a 31 de diciembre de 2019 30.273 (6.711) 23.562
Adquisiciones de activos y altas del ejercicio 375 - 375
Dotacién amortizaclon - (728) (728)
Revalorizacidn de activos (87) - {87)
Saldo a 31 de diciembre de 2020 30.561 (7.439) 23.122

Miles de euros

. . Amortizaclén
Residencias en gestién Coste Acumulada Total
Saldo a 31 de diciembre de 2018 - - -
Adquisiclones de activos y altas del ejercicio 1.916 - 1.916
Adquisiciones provenlentes de combinacién de negocios 23.850 (6.572) 17.278
(Nota 16)

Dotacion amortizacidn - (139) (139)

Revalorizacién de activos 4,507 - 4.507

Saldo a 31 de diciembre de 2019 30.273 (6.711) 23.562
Princi movimientos de icio terminado diclembre 20

Durante el ejercicio 2020, el Grupo ha finalizado obras de reforma en una de sus residencias, ubicada
en Bilbao, por importe de 269 miles de euros. Asimismo, se han Incurrido inversiones adicionales
relacionadas con la compra de mobiliario y otros elementos de inmovilizado para adaptar las
residencias en gestién a ia necesidades derivadas de la crisis sanitaria provocada por la Covid-19.

Principales movimientos del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

Las principales altas del ejercicio 2019 corresponden a los siguientes hechos:

. El 2 de agosto de 2019, la Sociedad Dominante adquiere un centro residenclal de la
tercera edad en Bilbao, a través de la compra del 100% de las participaciones de
Promoclones Zorges, S.L.U. y Olimpia Bass, S.L.U.

. El 8 de octubre de 2019, la Sociedad Dominante adquiere un centro residencial de la
tercera edad en Vizcaya, a través de la compra del 100% de las participaciones de
Inmoblliaria Barrica Barrl, S.A.U. y Udazkena, S.L.U.
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. El 8 de octubre de 2019, !a Socledad Dominante adquiere un centre residencial de la
tercera edad en Bilbao, activo arrendado a la sociedad participada, Torre Gorostizaga,
S.L.U.

Al clerre de cada periodo y de acuerdo con la NIC 16, el Grupo determina el valor razonable de su
inmovilizado material. Dicho valor razonable calculado en funcion de las valoraciones realizadas por
un experto independiente ha ascendido a 23.025 miles de euros a 31 de diciembre de 2020 (23.462
miles de euros a 31 de diciembre 2019) resultando, una vez deducidas las linealizaciones de renta y
periodificaciones reconocidas en el estado de situacion financiera consolidado, una revalorizaciéon
acumulada, neta del efecto impositivo, del inmovilizado material de 3.657 miles de euros (3.734

miles de euros a 31 de diciembre 2019) que ha sido registrada bajo el epigrafe del patrimonio neto
“Otras reservas”.

Adicionalmente, este epigrafe registra el valor neto contable de 2 plazas de garaie, propiedad de la
Sociedad Dominante por importe de 97 miles de euros a 31 de diciembre 2020 (100 miles de euros
a 31 de diciembre 2019).

Otra informacidn

A 31 de diciembre de 2020, el Grupo no mantenia inmuebles en garantia de préstamos o créditos
hipotecarios, al haberse cancelado anticipadamente el préstamo suscrito por la sociedad dependiente
Promociones Zorges, S.L.U. (Nota 13).

Durante el ejercicio 2020, estas residencias en gestién han generado ingresos por prestacion de

servicios por importe de 11.070 miles de euros {3.397 miles de euros durante el ejercicio 2019)
(Nota 6),

Es politica del Grupo formalizar p6lizas de seguro con compaiiias de reconocida solvencia para cubrir
los posibles riesgos a los que estdn sujetos los diversos elementos de su inmovilizado material, A 31
de diciembre 2020 y 2019, dichos activos se encontraban asegurados a su valor de reposicion.

A 31 de diciembre de 2020, el Grupo mantiene compromiscs de inversién relativo a dos de sus
residencias ubicadas en el Pais Vasco por importe de 1.246 miles de euros (260 miles de euros a 31
de diciembre 2019),

9. INVERSIONES INMOBILIARIAS
Los movimientos registrados en este epigrafe han sido los siguientes:

Miles de euros

Total
Saldo a 31 de diciembre de 2019 26.680
Adquisicién y altas de activos 280
Revalorizacion de activos 1.189
Saldo a 31 de diciembre de 2020 28.149
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Miles de euros

Total
Saldo a 31 de diciembre de 2018 -
Adquisicidn y altas de activos 24.410
Revalorizacién de activos 2,270
Saldo a 31 de diciembre de 2019 26.680

Principales movimientes ejercicio 2020

Las principales altas del ejercicic 2020 hacen referencia a los trabajos realizados para el desarrolio
de los terrenos que el Grupo posee en Villaverde, Madrid.

Principales movimientos ejercicio 2019

Las principales adquisiciones y altas de activos durante el ejercicic 2019, incluyendo gastos e
impuestos no recuperables asociados a los mismos, han sido las siguientes:

. Con fecha 30 de julio de 2019, se adquiere un centro residenclal de la tercera edad

sitbado en Palencia. El inmueble se encuentra actualmente arrendado. El coste de
adquisicién ha ascendido a 7.050 miles de euros.

Con fechas 12 de septiembre y 16 de octubre de 2019, el Grupo ha adquiridos dos

terrenos ubicados en Villaverde, Madrid. El coste de adquisicidon ha ascendido a 3.704
miles de euros,

. El 20 de noviembre de 2019, la Sociedad Dominante ha firmado un contrato de ceslén
de posicion contractual por el que se ha subrogado en el arrendamiento financiero
inmobiliario de un centro geridtrico situade en La Corufia. Los principales aspectos de
este contrato de leasing se detallan en la Nota 13.1, El inmueble se encuentra
actualmente arrendado. El coste de adquisicidn ha ascendido a 9.508 miles de euros,

. Con fecha 19 de diciembre de 2019, se adquiere un centro destinado a residencia de
mayores y centro de dia situado en Zamora. El Inmueble se encuentra actualmente
arrendado. El coste de adquisicidbn ha ascendido a 4.148 miles de euros,

Al cierre de cada periodo vy de acuerdo con la NIC 40, el Grupo determina el valor razonable de sus
inversiones inmobiliarias. Dicho valor razonable calculado en funcién de las valoraciones realizadas
por un experio independiente ha ascendido a 28.149 miles de euros a 31 de diciembre de 2020
{26.680 miles de euros a 31 de diciembre 2019) resultande, una vez deducidas las iinealizaciones
de renta y periodificaciones reconocidas en el estado de situacién financiera consolidado, una
revalorizacion, neta del efecto impositivo, de las inversiones inmobiliarias por importe de 1.189 miles
de euros (2,270 miles de eures a 31 de diciembre 2019) que ha sido registrada en la cuenta de

resultados consolidada del ejercicio bajo el epigrafe de “Variacidon del valor de las inversiones
inmobiliarias”,
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Arrendamientos operativos

Al cierre del ejercicio 2020, el Grupo tenfa contratados con los arrendatarios las siguientes cuotas
minimas de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta la repercusion de gastos

comunes, ni incrementos futuros de IPC. ni actualizaciones futuras de rentas pactadas
contractualmente:

Miles de euros
31 de diciembre 31 de diclembre

de 2020 de 2019
Hasta un afio 1.168 1.168
Entre uno y cince afios 4.674 4.674
Mas de cinco afios 8.998 9.096
Total 14.480 14.938

Otra informacién

Las inversiones inmobiliarias estdn arrendadas a terceros a través de arrendamientos operativos.

Los ingresos provenientes de dichos contratos de arrendamiento durante el ejercicio 2020 han
ascendido a 1.238 miles de euros {246 miles de euros durante el ejercicio 2019) (Nota 5).

Los gastos asociados a los activos Incluldos en las inversiones inmobiliarias ascienden a 327 miles
de euros {62 miles de eurcs durante el ejercicio 2019).

A 31 de diciembre de 2020, la Seciedad Dominante tiene un contrato de arrendamiento financlero
en la que actla como arrendataria siendo las cuotas de arrendamiento minimas (incluyendo, si
procede, las opciones de compra), de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta
repercusion de gastos comunes, Incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas
pactadas contractualmente, las siguientes:

Cuotas minimas de arrendamlento

Vaior neto Hasta 1 Entre iy 5 Mas de 5
Miles de euros contable afio afios afios

31 de diciembre 2020
Inverslones iInmobiliarias 9,796 231 1.247 5.022

31 de diciermbre 2019
Inversiones inmnobiilarlas 9.574 225 1,213 5.288

Es politica del Grupo formalizar pélizas de seguro con compafiias de reconocida solvencia para cubrir
los poslbles riesgos a los que estan sujetos los diversos elementos de sus inversiones inmobillarias.
A 31 de diciembre 2020 y 2019, dichos activos se encontraban asegurados a su valor de reposicion.

A 31 de diciembre de 2020, el Grupo mantiene proyectos de inverslén en las inversiones inmobiliarias
por importe de 9,5 millones de euros (15,5 millones de euros 2 31 de diciembre 2019)
correspondientes a los costes estimados para el desarrollo de uno de sus activos,

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 no se han capitalizado gastos financieros.
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10. ACTIVOS FINANCIEROS

La composicion de fos activos financieros a 31 de diciembre 2020 y 2019 es ia siguiente:

Miles de euros

Instrumentos Créditos,
de derivados y Total
Patrimonio otros

2020 2019 2020 2019 2020 2019

Activos financieros no corrientes:
Inversiones financieras a largo plazo - - 6.016 6.133 6.016 6.133
TOTAL - - 6.016 6.133 6,016 6.133

Activos financleros corrientes:

Deudores comerclales y otras cuentas a cobrar - - 1,081 1.442 1.081 1.442
TOTAL - - 1,081 1442 1.081 1.442
Total activos financieros - - 7,097 7.575 7.097 7.575

Inversiones financieras a largo plazo

Este saldo hace referencla a la valoracion del derecho de cobro reconocido dentro del contrato de
conceslén administrativa formalizado entre la sociedad dependlente, Parque Comercial Gorbeia,
S.A.U. v la Diputacién Foral de Vizcaya (Bideak Bizkalko Bideak, S.A.). El tratamiento contable
asignado a este contrato ha sido determinado en conformidad con CINIIF 12 Acuerdos de concesion

de servicios y, una vez analizadas las caracteristicas del acuerdo, se ha aplicado el modelo del activo
financliero (Nota 16).

Como parte de dicho acuerdo, Pargue Comercial Gorbela, S.A.U, explota una resldencia con centro
de dia para personas mayores dependientes situada en Ortuella, asi como un aparcamlento situado
en los bajos de la residencia. El fin previsto del contrato administrativo es el 27 de marzo de 2047.

Deudores comerciales y otras cuentas cobrar

A 31 de diciembre 2020, este epigrafe corresponde principalmente a el saldo a cobrar a clientes por
los serviclos de asistencia en las residencias y centros de dia por importe de 1.066 miles de euros
(1.248 miles de euros a 31 de diciembre 2019),

£l saldo de la partida de “"Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” se presenta neto de las
correcciones valorativas por deterioro reconocidas en el estado de situacion financiera consolidado
por importe de 44 miles de euros (34 miles de euros a 31 de diciembre 2019). Durante el ejercicio
2020, el Grupo ha reconocido pérdidas por deterioro de créditos comerciales por importe de mil euros
(9 miles de euros durante el ejercicio 2019). Asimisme, durante el ejercicio 2019 se han reconocido
pérdidas por créditos incobrabies por Importe de 13 miles de euros.

El Importe en libros de los “*Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” se aproxima a su valor

razonable, dado que el efecto del descuento no es significativo. La totalidad de dichos saldos estén
denominados en euros.
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11. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Este epigrafe recoge las cuentas corrientes y depositos que posee el Grupo, los cuales devengan

tipos de interés de mercado, tienen vencimiento a corto plazo y son convertible en efectivo a la sola
discrecidn del Grupo.

Con caracter general el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquidos en entidades financleras de
alto nivel crediticio,

12. PATRIMONIO NETO

A 31 de diclembre de 2020 y 2019, el capital social de la Sociedad Dominante estaba representado
por 12.000.000 acciones de 1 euro valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y

desembolsadas. La totalidad de las acciones son anotaciones en cuenta y todas las acciones gozan
de los mismos derechos.

La Sociedad Dominante se ha constituido el 24 de diciembre 2018, con un capital social de

representado por 60,000 acciones de 1 euro valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y
desembolsadas por su acclonista,

Ampliaciones de capital

Con fecha 15 de julio de 2019, se acordd ampliar el capital social de la Sociedad Dominante en el
importe de 12,000 miles de euros, mediante la emisidn y puesta en circulacién de 12.000.000 nuevas
acciones ordinarias de 1 euro de valor nominal cada una y una prima de emisién por accién de 9
euros, por lo que el importe total de la prima de emisién asciende a 108.000 miles de euros. Con
fecha 24 de julio de 2019, se modificé la ampliacidn de capital anterior en los sigulentes términos:

¢ la cifra del aumento de capital asciende a 11.940 miles de euros, mediante la emisién y

puesta en circulacion de 11.940,000 nuevas acciones ordinarias de 1 euro de valor nominal
cada una de ellas;

e fa prima de emision por accion asciende a 5,40 euros, por jo que el importe total de la prima
de emisién ascendid a 64.476 miles de euros;

+ se desembolsa et 60% del valor nominal de las nuevas acciones y el 100% de la prima de
emisién por lo que el importe total desembolsado asclende a 71.640 miles de euros;

« el importe restante de 360 miles de euros se aporta en concepto de “Otras aportaciones de
soclos”.

En el Consejo de Administracién de la Sociedad Domlnahte, celebrado el 17 de octubre de 2019, se
acordé exigir a los accionistas el desembolso del 40% restante de la ampliacién de capital por un
importe de 4,776 miles de euros.

Los gastos de la ampliacién de capital han ascendido a un total de 18 miles de euros.

A 31 de diciembre 2020 v 2019, no existen accionistas titulares de participaciones superiores al 10%

en el capital social de la Sociedad Dominante, tanto directas como indirectas y su derecho de voto
correspondientes.

No exlIste conocimiento por parte de la Sociedad Dominante de otras participaciones sociales que,

siendo inferiores a los porcentajes sefialados, permitan ejercer una infiuencia notabie en la Sociedad
Dominante.
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Reserva Legal

De acuerdo con el texto refundido de ia Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual

al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del
capital social,

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda el 10%
del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anterlormente, y mientras no supere
el 20% del capital social, esta reserva s6lo podra destinarse a la compensacién de pérdidas y siempre
que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

La reserva legal de las sociedades que hayan optado por 1a aplicacién del régimen fiscal especial
establecido en 1a Ley SOCIMI no podrd exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de

estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la
anterior,

A 31 de diclembre 2020, la Sccledad Dominante no ha dotado la reserva legal en su totalidad.

Otras reservas

Las reservas del Grupo a 31 de diciembre 2020 ascienden a 4.293 miles de euros. El saldo hace
referencia principalmente a la revalorizacién del inmovilizado material del Grupo {Nota 8). A
continuacién se detalla el movimiento de las reservas registrado durante el ejercicio 2020,

Miles de euros

Revaloracion del
inmovllizado Saldo final
material {Nota 8)

Resuitado del

Saldo Inicial ejercicio 2019

Reservas 3.716 654 (77) 4,293

Total 3.716 654 (77) 4,293

Prima de emision

La prima de emision es de libre distribucion. A 31 de diclembre 2020 y 2019, la prima de emision de
ascendia a 64.476 miles de euros.

Otras aportaciones de Socios

Adicionalmente a las aportaciones de soclos ya mencionadas en la Nota 12 por Importe de 360 miles
de euros, en la reunidn del Consejo de Administracién, celebrada el 17 de octubre de 2019, se acordd
exigir a los accionistas una aportacion dineraria a los fondos propios de la Sociedad Dominante por
importe de 43.164 miles de euros en efectivo,

A 31 de diciembre 2020 y 2019, las aportaciones de socios ascendian a 43.524 miles de euros.
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13. PASIVOS FINANCIEROCS

La composicidn de los pasivos financieros del Grupo es la siguiente:

Miles de euros

Deudas con

entidades de Otros Total
crédito

2020 2019 2020 2019 2020 2019

Pasivos financleros no corrientes;

Deudas con entidades de crédito - 4.164 - - - 4.164
Deudas por arrendamiento financiero 6.269 6.501 - -  6.269 6.501
Otros pasivos financieros - - 511 270 511 270
TOTAL 6.269 10.665 511 270 6.780 10.935

Pasivos financieros corrientes:

Deudas con entidades de crédito - 475 - - - 475
Deudas por arrendamiento financiero 231 225 - - 231 225
Otras deudas a corto plazo - - 19 5 19 6
Acreedores varios - - 1.288 1479 1.288 1.479
TOTAL 231 70¢ 1.307 1.485 1,538 2,185
Total pasivos financieros 6.500 i11.365 1,818 1.755 8.318 13.120

El valor contable de los pasives financieros esta denominado en euros. El importe en libros de las

deudas y partidas a pagar se aproxima a su valor razonable, dado que el efecto del descuento no es
significativo.

Deudas con entidades de crédito

Durante el ejercicio 2020, se ha cancelado anticipadamente el préstamo con garantia hipotecaria que
mantenia la sociedad Promociones Zorges, S.L.U. Dicho préstamo ha devengado gastos financleros
por importe de 74 miles de euros.

Deudas por arrendamiento financiero

El detalle de las deudas por arrendamiento financlero, por vencimiento, a 31 de diclembre de 2020
es el siguiente:

Miles de euros
Hasta 1 Entre 1y 5 Masde 5

afio afos afios TOTAL
Deudas por arrendamiento financiero 231 1.247 5.022 6.500
Total 231 1.247 5.022 6.500
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La Sociedad Dominante tiene registrado, al 31 de diciembre de 2020, un saldo de 6.500 miles de
euros derivado dei contrato de arrendamiento financiero del centro geridtrico situado en La Corufa.
El vencimiento del contrato es octubre de 2038 y devenga un tipo de interés fijo de mercado.

Con fecha 20 de noviembre 2019, la Sociedad Dominante firmé un contrato de opcién de cesion de
la posicién contractual en el contrate de arrendamiento financiero anteriormente menclonado, con
subrogacion en todos los derechos y obligaciones que de este se deriven. La parte beneficiaria podrd
ejecutar la opcion de cesidon dentro del plazo comprendido entre ios 30 dias naturales siguientes al
quinto aniversario de la fecha de firma del contrato de opcién.

Este contrato de opcidn establece que el precio de cesion sera equivalente 2 la cantidad de 11.200
miles de euros menos las cuotas pendientes de pago en el marco del contrate de arrendamiento
financiero en la fecha de ejecucién de fa opcién, Asimismo, el precio de cesiébn se podré ver
incrementado por todos aquellos incrementos de renta, diferentes de la actualizacién contractual del
IPC, que la Socledad Dominante negocie dentro del contrato de arrendamiento del activo. Estas
cantidades se capitalizaran a una tasa equivalente al 5,35% anual.

Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que no se cumpliran las circunstancias
establecidas para la ejecucién de la opcion mencionada anterlormente.

El Grupo esta sujeto a la presentacién de determinadas garantias dentro de su actividad normal y de
financiacléon de sus operaciones, sin que se estime que de las garantias presentadas pueda derivarse
ningin pasivo adicional en las presentes cuentas anuales consolidadas.

Otros pasivos financieros

El detalle de los pasivos financieros clasificados en esta categoria a 31 de diciembre es el siguiente:

Miles de euros

2020 2019

A largo plazo

Fianzas y depésitos recibldos 510 269
Deudas a largo plazo 1 1
A corto plazo

Otros pasivos flnancieros 19 6
Acreedores varios 1.288 1.479
Total otros pasivos financieros 1.818 1.755

14. SITUACION FISCAL

El impuesto sobre sociedades del periodo se calcula sobre la base imponible dei periodo, la cual
diflere del resultado neto presentado en la cuenta de resultados consolidada porque excluye partidas
de ingresos o gastos que son gravables o deducibles en otros ejercicios y excluye ademds partidas
que nunca lo son. Los activos y pasivos del Grupo en concepto de impuestos corrientes se calculan
utllizando los tipos fiscales que han sido aprobados en la fecha de cierre del estado de situacion
financiera consolidado.
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El detalie de los saldos con Administraciones Publicas del estado de situacién financiera consolidado
adjunto es el siguiente:

Miles de euros

2020 2019
Activo por impuesto diferido 189 10
Otros créditos con las Administraciones Piblicas B64 1.966
Hacienda Piblica, deudora por IVA 734 1.873
Retenciones y pagos a cuenta 98 77
Haclenda Pdblica, deudora por otros conceptos 32 16

1.053 1,976

Pasivo por impuesto diferido 2.694 2.704
Otras deudas con las Administraciones Publlcas 418 1,117
Hacienda Publica, acreedora por IVA 37 80
Haclenda Pablica, acreedora por retenciones practicadas 179 487
Hacienda Pdblica, acreedora por Impuesto sobre Sociedades 73 415
Seguridad Social acreedora 123 135
Hacienda Pdblica, acreedora por otros conceptos 6 -

3.112 3.821

Impuesto de sociedades

A continuacion, se detalla la2 conciliacién entre el beneficio contable antes de impuestos y la base
imponible del impuesto después de las diferencias temporarias:

Miles de Euros
Cuenta de resultados Estado dePc:mblos en
Régimen Régimen - Total
Ejercicio 2020 fiscal Régimen Foral fiscal Ri’:::g?“
SOCIMI SOCIMI
Resultado antes de impuestos (1.830) 79 (87) - {1.838)
Diferencias permanentes
Ajustes de consolidacion 21 (21) = - -
Otras diferencias permanentes 679 - o - 679
Diferencias temporarias
Ajustes de consolidacién (1.575) - 87 - (1.488)
Otras diferenclas temporarias = 618 - - 618
Base imponible definitiva {2.705) 676
Deducciones utllizadas en el ejercicio - (47)
Cuota integra - 115
Retenciones y pagos a cuenta - (42)

Cuota liquida - 73
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Miles de Euros

Cuenta de resultados

Estado de cambios en

PN
Régimen Régimen P Total
Ejercicio 2019 fiscal Régimen Foral fiscal Rigo'::fn
SOCIMI SOCIMI
Resultado antes de Impuestos 472 370 1.286 3.221 5.349
Diferencias permanentes
Ajustes de consolidacion 228 1.797 - - 2.025
Otras diferenclas permanentes - 16 - - 16
Diferencias temporarias
Ajustes de consolidacion (2.342) - (1.286) (3.221) (6.849)
Otras diferencias temporarlas - 3) - - 3
Base imponible definitiva (1.642) 2.180
Deducciones generadas en el ejerciclo - {75)
Cuota Integra - 443
Retenclones y pagos a cuenta - (28)
Cuota liquida - 415

El detalle del epigrafe “Impuesto sobre socledades” de la cuenta de resultados consolidada, asi como
el efecto impositivo reconocido en el patrimonio neto consolidado, es el siguiente:

Miles de euros

Cuenta de Patrimonio
31 de dicilembre 2020 resultados neto
Gasto corriente por Impuesto sobre Socledades (115) -
Variacién por impuesto diferidos 179 -
Ajustes a la imposicion de periodos anteriores 25 -
Diferencias valor contable y fiscal del inmovllizado material - 10
Impuesto sobre Sociedaded 89 10

Miles de euros

Cuenta de Patrimonio
31 de diciembre 2019 resultados neto
Gasto corriente por Impuesto sobre Socledades {187} -
Variacién por Impuesto diferidos (1) -
Diferencias valor contable y fiscal del inmovilizado material - (773)
Impuesto sobre Sociedaded (188) (773)

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse
definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido
el plazo de prescripcion, actualmente establecido en cuatro afios.
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El Grupo tlene abiertos a inspeccidn todos los impuestos que le son aplicables de los Ultimos 4
ejercicios (o desde el ejercicio de su constitucién en caso de ser posterior). En opinion de los
Administradores de la Sociedad Dominante, asi como de sus asesores fiscales, no existen
contingencias fiscales de importes significativos que pudieran derivarse, en caso de inspeccion, de

posibles interpretaciones diferentes de la normativa fiscal aplicable a las operaciones reallzadas por
la Sociedad.

La conciliacién entre el gasto / (Ingreso) por impuesto sobre beneficios y el resuitado de multiplicar
los tipos de gravamenes aplicables al total de Ingresos y gastos reconocidos es el sigulente:

Miles de euros

. Cuenta del Patrimonio
Ejercicio 2020 S nlialio a4 Total
Resultado antes de impuestos (1.751) (87) (1.838)
Carga Impositlva tedrica (tipo impositivo 0%) - - -
Plusvallas en activos no afectos al régimen de SOCIMI - (10) (10)
Carga impositiva gravada a tipos diferentes al tipo del 115 _ 11§
régimen SOCIMI (22%-24%)
Variacién de diferidos de activo en sociedades no sujetas _
al régimen de SOCIMI (179) (179)
Ajustes a la imposicién de perindos anteriores (25) - (25)
Gasto/(Ingreso) impuesto efectivo {(89) {10) {99)
Miles de euros

< . Cuenta del Patrimonio
Ejercicio 2019 resultado Heto Total
Resultado antes de Impuestos 842 4.507 5.349
Carga impaositiva tedrica (tipo Impositivo 0%) - - -
Plusvalias en activos no afectos al régimen de SOCIMI - 773 -
Carga impositiva gravada a tipes diferentes al tipo del 187 . B
régimen SOCIMI (22%-24%)
Variacion de diferldos de activo en sociedades no sujetas 1 - _
al régimen de SQCIMI
Gasto/ (ingreso) impuesto efectivo 188 773 961

El detalle v los movimientos de las distintas partidas que componen los activos y pasivos por
impuesto diferido son los siguientes:

Miles de euros

Altas por Altas por Bajas por

- Saldo combinaclones imputaciénen estado cambios Saldo

EISICICIoZ020 inlclal de negocio la cuenta de de patrimonio final
{(Nota 16) resultados neto

Activos diferidos i0 - 179 - 189
Diferencias temporarias 10 - 179 - 189
Pasivos diferidos 2.704 - - {10) 2.6%4
Revalorizaciones de actlvos 2.704 - - {10) 2.694
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Miles de euros

Altas por Bajas por
Ejercicio 2019 Saido combinaciones imputacion en Alt::nggi;:s::do Saldo
inicial de negoclo la cuenta de atrimonio neto final
(Nota 16) resultados p
Actlvos diferidos - 11 (1) - 10
Diferencias temporarias - 11 (1) - 10
Pasivos diferidos - 1.931 - 773 2.704
Revalorizaciones de activos - 1.931 - 773 2.704

Los activos por impuestos diferidos corresponden a las bases imponibles o deducciones que el Grupo
espera recuperar en un plazo razonable de tiempo y a aguellas diferencias temporarias de activos
que permitan compensar las diferencias temporarias de pasivo que surjan por el reconocimiento de
las inversiones inmobiliarias a valor de mercado en caso de que estas se materializasen,

Los pasivos por impuesto diferido se corresponden fundamentalmente con las diferenclas
temporarias que surgen por el reconocimiento de las inversiones inmobiliarias e inmovilizado material
a valor de mercado, en base al mejor andlisis del proceso de desinversidn de los activos determinado
por ei Grupo que permita cumplir con el Régimen Fiscal de SOCIMI para la mayoria de los activos
y/o permita minimizar la carga fiscal futura.

A 31 de diciembre 2020, Ia Sociedad Dominante ha generade bases imponibles negativas por importe
de 4.749 miles de euros. Dado que la Sociedad Dominante tributa dentro del régimen SOCIMI, dichas
bases imponibles negativas no han side reconocidas, fiscal o contablemente, al considerar los
Administradores que no se daran las condiciones para su usc en ejerciclos futuros.

Asimismo, el resto de |as socledades dependientes que componian el Grupe a 31 de diciembre 2020
y 2019, disponian de los siguientes créditos fiscales {principalmente bases imponibles negativas y

deducciones pendientes de aplicacién) no reconocides en el estado de situacion financiera
consolidado:

Mlles de euros

Ejercicio de generaclén 2020 2019
2007 495 537
2009 31 31
2016 26 26
2019 40 40

592 634
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15. INGRESOS Y GASTOS

15.1 Prestacion de servicios

La distribucidn del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a la actividad ordinaria del

Grupo se centra, basicamente, en el Pais Vasco, Castilla y Leén y Galicla, slendo su distribuciéon por
actividades la que se relaciona a continuacion:

Miles de euros

2020 2019 -
Ingreso por actividad de arrendamiento 1.238 246
Ingreso por actividad de gestidn 11.070 3.397
Total 12.308 3.643

La varlacion de los ingreso por prestacién de servicios que ha generado el Grupo viene determinada
principalmente por el hecho de que el plan de inversiones del Grupo se materializé, en su mayoria,
en el Ultimo trimestre del ejercicio 2019; por lo que, los ingresos generados en el ejercicio 2019
atienden Gnicamente a los importes devengados en los Gltimos meses del afio.

La distribucién por mercados geograficos del importe neto de la cifra de negoclos del Grupo es la
sigulente:

Miles de euros

2020 2019
Pais Vasco 11.070 3.397
Castllia y Ledn 772 196
Galicia 466 50
Total 12.308 3.643

15.2 Gastos de personal

El detalle de los gastos de personal es el siguiente:
Miles de euros

2020 2019
Sueldos y salarios 5.085 1.302 ‘
Seguridad Social a cargo de la empresa 1,547 392
Indemnizaciones 2 1
Total 6.634 1.695

La variacion de los gastos de personal del Grupo viene influenciada por el hecho de que el plan de
inversiones del Grupe se materializ, en su mayoria, en el dltimo trimestre del ejercicio 2019; por lo

gue, los gastos de personal del ejercicio 2019 atienden (nicamente a los importes devengados en
los ditimos meses del afio.
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El personal del Grupo corresponde principalmente al dedicado a la actividad de gestion de ios activos.
15.3 Otros gastos de explotacion

El detalle de los gastos de explotacion es el siguiente:
Miles de euros

2020 2019
Arrendamientos 25 8
Reparaciones y conservacion 171 15
Servicios de profesionales independientes 3.832 2,271
Transportes 65 13
Primas de seguro 112 34
Serviclos bancarios y simllares 5 3
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 109 25
Suministros 267 96
Otros servicios 742 119
Tributos 117 27
Varlaclén de provisiones por operaciones comerciales (Nota 10} 1 22
Total 5.446 2.633

Con fecha 4 de junio de 2019, la Sociedad firmé un contrato con Azora Capital, 5.L. (en adelante,
“Ja Gestora”), en aquel momento, su accionista nico. A través de dicho contrato, Azora Capital, S.L.
se convirtid en el proveedor de servicios de gestidn estratégica e inversion y otros servicios
complementarios, con el objeto de delegar a la Gestora la gestion ordinaria de la Sociedad por el
periodo de tenencia de los activos. Dicho contrato ha sido ratificado en el Consejo de Administracién
de la Sociedad Dominante, de fecha 15 de julio 2015.

El epigrafe “Servicios de profesionales Independientes” Incluye la comisién de gestidén con Azora
Capital, S.L. por importe de 2.400 miles de euros (1.109 miles de euros a 31 de diciembre 2019},
asi como los gastos relativos a la actividad de inversion y nuevas adqulsiciones de la Sociedad

Dominante que no cumplen los requisitos para ser capltalizados por importe 860 miles de euros (789
miles de euros a 31 de diciembre 2019). -

15.4 Transacciones y saldos con entidades vinculadas

Durante el ejerciclo 2020, el Grupo ha mantenido transacciones con entidades vinculadas (Azora

Capital, S.L.) referentes a la comision de gestidn por importe de 2.400 miles de euros {1.109 miles
de euros durante el ejercicio 2019).

Asimismo, a 31 de diciembre 2020, el Grupo no mantenia deudas con entidades vinculadas {3 miles
euros a 31 de diciembre 2019).

16. COMBINACIONES DE NEGOCIO

Las combinaciones de negocios del Grupo son registradas de acuerdo al método de adquisicion (ver
Nota 4.1) y requieren de juicios y estimaciones en la asignacién de valores razonables a los ackivos

adquiridos y los pasivos asumidos en la operacion, asi como en la asignacion del precio de compra a
dichos valores razonables.
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Para la Integracién de 1os negocios en los estados financieros del Grupe, de acuerdo con ia normativa
contable {ver Nota 2 “Bases de presentacién”) el precio de compra se ha asignado a los activos
adquiridos y a los pasivos asumidos en funcién de |a estimacion de sus valores razonables a la fecha
de adquisicion.

Durante el ejercicio 2020 no se realizaron combinaciones de negocios.
Durante el ejercicio 2019 se realizaron las siguientes combinaciones de negocios:
Promociones Zorges, S.L.U. y Olimpia Bass, S.L.U.

El 2 de agosto de 2019, la Sociedad Dominante adquirié el 100% de las participaciones sociales de
Olimpla Bass, S.L.U, y el 54% de las participaciones sociales de Promoclones Zorges, S.L.U. por un
importe de 16.714 miles de euros. Fl restante 46% de las participaciones sociales de Promociones
Zorges, S.L.U. era propiedad de Olimpia Bass, S.L.U., por io que, la Sociedad Dominante adquiere el
control del 100% de las participaciones sociales de ambas sociedades.

Los contratos de compraventa de estas dos sociedades contemplaban el pago de un precio variable
vinculado a jos resultados obtenidos por las mismas en el afio posterior a su fecha de adquisicion.
No se han cumplido las circunstanclas establecidas para el devengo de dicho precio variable.

Promociones Zorges, S.L.U. era una socledad domiciliada en Madrid (ver Nota 1.3), que poseia un
centro residencial de la tercera edad situado en Bilbao que es gestionado por Olimpia Bass, S.L.U.,
sociedad demiciliada en Bilbac cuya actividad es la asistencia y serviclos para nifios, jovenes
disminuidos fisicos y ancianos en centros residenciales.

El valor del fondo de comercio se justifica tanto por la propia valoracidn de los negocios adquiridos
como por las mejoras de ocupacion y costes que se esperan materializar tras la adquisicién,

La contabilizacion de esta combinacldén de negocios supuso los siguientes impactos en el ejerciclo
2019:

Miles de euros

Valor de mercado Valor en libros de

reconocido en fa la sociedad
adquisicién adquirida

Inmovilizado intangtble 12 12
Inmovilizado material 13.436 5.031
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 485 485
Otros activos financieros 11 11
Efective y equivalentes al efectivo 1.342 1,342
TOTAL ACTIVOS 15.286 6.881
Deudas con entidades de crédito 5.110 5.110
Paslivo por impuesto diferido 1.347 =
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 548 548
TOTAL PASIVOS 7.005 5,658
TOTAL ACTIVOS NETOS 8.281 31.223
Fondo de comercio B.433

Precio de compra 16.714

Durante el ejercicio 2015 y desde la fecha de adquisicidén, este centro residencial generd unos
Ingresos de explotacidn de 1.079 miles de euros, con un resultado neto de 211 miles de euros. Los
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gastos por la transaccién incurrldos en el periodo se registraron en e! epigrafe “Otros gastos de
explotacion” y se asignaron al segmento "Otros”.

Inmobiliaria Barrica Barri, S.A.U. y Udazkena, S.L.U.

El 8 de octubre de 2019, la Sociedad Dominante adquirié ef 100% de las acclones de Inmoblliaria

Barrica Barri, S.A.U. y et 100% de las participaciones sociales de Udazkena, S.L.U. por un importe
de 4,900 miles de euros.

Inmobiliaria Barrica Barri, S.A. era una sociedad domiciliada Vizcaya (ver Nota 1,3) y ostentaba la
propiedad un centro residencial de la tercera edad en la misma localidad. Esta residencia es
gestionada por Udazkena, 5.L.U., sociedad domicillada en Vizcaya, siendo su actividad ia asistencia
¥ servicios para nifios, jovenes disminuidos fisicos y ancianos en centros residenciales.

Los contratos de compraventa de estas dos sociedades contemplaban el pago de un precio variable
vinculado a los resultados obtenidos por las mismas en el afio posterior a su fecha de adquisicién.
No se han cumplido las circunstancias establecidas para el devengo de dicho precio variable.

£l valor del fondo de comercio se justifica tanto por la propia valoracion de los negocios adquiridos
como por las mejoras de ocupacion y costes que se esperan materlalizar tras la adquisicion.

La contablizacion de esta combinacién de negocios supuso los siguientes impactos en el ejercicio
2019:

Miles de euros

Valor de mercado Valor en libros de

reconocido en la la sociedad
adquisicién adguirlda
Inmovilizado material 3.582 1.147
Activos por impuesto diferido 4 4
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 434 435
Efectivo y equivalentes al efectivo 21 21
TOTAL ACTIVOS 4,041 1.607
Pasivo por impuesto diferldo 584 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 324 324
TOTAL PASIVOS 908 324
TOTAL ACTIVOS NETOS 3.133 1.283
Fondo de comercio 1,767
Precio de compra 4.900

Durante el ejercicio 2019 y desde la fecha de adquisicidn, este centro residencial generé unos
ingresos de explotacidn de 695 miles de euros, con un resultado neto de 26 miles de euros, Los
gastos por la transaccién incurridos en el periodo se registraron en el epigrafe “Otros gastos de
explotacién” y se asignaron al segmento “Otros”.

Torre Gorostizaga, S.L.U,

Ei 8 de octubre de 2019, la Sociedad Dominante adquirio el 100% de las participaciones sociales de
Torre Gorostizaga, S.L.U. por un importe de 1.200 miles de eures. Torre Gorostizaga, 5.L.U. es una
sociedad domiciliada en Bilbao cuya actividad es la asistencia en establecimientos residenciales para
personas mayores y en la actualidad gestiona un centro residencial de {a tercera edad, situado en
Bilbao, adquirido por la Sociedad Dominante en la misma fecha.
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El valor del fondo de comercio se justifica tanto por la propia valoracién de los negocios adquiridos
como por las mejoras de ocupacion y costes que se esperan matetializar tras la adquisicidn.

La contabilizacion de esta combinacién de negocios supuso los siguientes impactos en el ejercicio
2019:

Miles de euros

valor de mercado Valor en lbros de

reconocido en la la socledad
adquisicion adquirida

Inmovllizado material 260 260
Activos por impuesto diferido 2 2
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 212 210
Efectivo y equivalentes al efectivo 35 566
TOTAL ACTIVOS 509 1.038
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 253 253
TOTAL PASIVOS 253 253
TOTAL ACTIVOS NETOS 256 785
Fondo de comercio 944

Precio de compra 1.200

Durante el ejercicio 2019 y desde la fecha de adquisicion, este centro residenclal generé unos
ingresos de explotacion de 449 miles de euros, con un resultado neto de 24 miles de euros. Los
gastos por la transacclon incurridos en el periodo se registraron en el epigrafe “"Otros gastos de
explotacién” y se asignaron al segmento "Otros”.

Parque Comercial Gorbeia, S.A.U.

Con fecha 24 de octubre 2019, el Grupo adquirié el 100% de las participaciones sociales de Parque
Comercial Gorbeia, S.A.U. por un importe de 11.400 miles de euros. Parque Comercial Gorbeia,
S.AU. es una sociedad domiclliada en Ortuella (Vizcaya) cuya actlvidad es la asistencia en
establecimientos residenciales para personas mayores y en la actualidad explota una residencia con
centro de dia para personas mayores dependientes situada en la misma localidad, asf como un
aparcamiento situado en los bajos de ia residencla, en virtud de un contrato administrative con la
Diputacién Foral de Bizkaia cuyo fin estd previsto para el 27 de marzo de 2047,

El valor razonabie del derecho de cobro derivado del contrato de administrativo se ha calculado
siguiendo la metodologia de descuento de fiujos de efectivo durante la vida remanente del contrato.
Las hipétesis mas sensibles Incorporadas en las proyecciones de flujos de caja de los activos son: i)
precios de los servicios de residencia y centro de dia; i) los costes operativos y las inversiones
necesartas para el desarrollo de la actividad y lif) tasa de descuento,

La contabllizacién de esta combinacion de negocios supuso los siguientes impactos en el ejercicio
2019:
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Miles de euros

Valor de mercado Valor en libros de

reconacide en la la seciedad
adquisiciéon adquirida

Concesién administrativa 5.192 -
Inversiones financleras a largo piazo 6.162 6.162
Activos por impuesto diferide 5 5
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 470 470
Otros activos financleros 32 32
Efectivo y equivalentes al efectivo 46 46
TOTAL ACTIVOS 11,907 6.715
Otros pasivos financieros a largo plazo 5 5
Otras provisiones a corto plazo 36 36
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 466 466
TOTAL PASIVOS 507 507
TOTAL ACTIVOS NETOS 11.400 6.208
Fondo de comercio -

Precio de compra 11.400

Durante el ejercicio 2019 y desde la fecha de adquisicion, 1a residencia Ortuella generé unos ingresos
de explotacion de 544 miles de euros, con un resultado neto de 93 miles de euros. Los gastos por ia
transaccion incurridos en el periodo se registraron en el epigrafe “Otros gastos de explotaciéon” y se
asignaron al segmento “Otres”.

17. RETRIBUCIONES Y OTRAS PRESTACIONES AL CONSEJO DE
ADMINISTRACION Y ALTA DIRECCION

Retribucion del Consejo de Administracion

Las retribuciones devengadas por los actuales miembros del Consejo de Administracién de la

Sociedad Dominante en concepto de sueldos y salarios, incentivos, dietas y atenciones estatutarias
se detallan a continuacion:

Miles de euros

2020 2019
Retribucidn Consejo de Administracién 130 60
Retribuctdn Comision de Auditorfa y Control - -
Total 130 60

A 31 de diciembre de 2020 y 2019, no existian anticipos ni créditos concedidos a los Administradores,
ni habia obligaciones asumidas por cuenta de ellos a titulo de garantia. Ninguno de los miembros del
Consejo ni sus personas vinculadas desarrollan, por cuenta propia o ajena, actividades que entrafien
una competencia efectiva, sea actual o potencial, con las de la Socledad Dominante, o que, de

cualquier otro modo, sitGen a los consejeros en un conflicto permanente con los intereses de la
Sociedad Dominante,

Ac




ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020

Durante los ejercicios 2020 y 2019 no se han satisfecho remuneracion alguna a las personas fisicas
que representan a la Sociedad Dominante en los érganos de administracion de las sociedades en las
que la Sociedad Dominante es persona juridica administradora.

Durante el ejercicio 2020 se han satisfecho primas de seguros de responsabilidad civil de los
Administradores por dafios ocasionados en el ejercicio det cargo por impoerte de 36 miles de euros (8
miles de euros durante el ejercicio 2019).

En lo que refiere a las sltuaciones de conflicto, los consejeros deben comunicar al Consejo cualguier
situacion de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad. Si el
conflicto se refiere a una operacion, el consejerc no podré realizarla sin la aprobacién del Consejo.

Durante y a cierre del ejercicioc 2020, ninguno de los miembros del Consejo ni sus personas
vinculadas han desarrollado, por cuenta propia o ajena, actividades que entrafien una competencia
efectiva, sea actual o potencial, con las de la Sociedad, o que, de cualquier otro modo, les sitien en
un conflicto con los intereses de la Sociedad.

£l Grupo no dispone de Alta Direccién.
18. POLITICAS DE GESTION DEL RIESGO

Las politicas de gestién del riesgo financlero dentro del sector en €l que opera el Grupo vienen
determinadas fundamentalmente por el andlisis de los proyectos de inversion, la gestién en la
ocupacion de los inmuebles y por |a sltuacién de los mercados financleros.

Informaclén relativa a la pandemia sanitaria producida por el SARS-Cov-2 (COVID-19)

La aparicidn de} Coronavirus COVID-19 en China, en enero de 2020, y su posterior expanston por el
resto del mundo, ha motivado que el brote virico haya sido clasificado como una pandemia por la
Organizacion Mundial de la Salud desde el pasado 11 de marzo. Para todo ello, los Administradores
de la Sociedad Dominante han tlevado a cabo una gestidén activa durante todo el ejercicio, con el
objetivo de garantizar que las necesldades financieras y operacionales del Grupo estan debidamente
cublertas en tedo momento,

Considerando todo lo descrito anteriormente y tras evaluar la situacion, los Administradores de la
Socledad Dominante han identificado los siguientes aspectos a destacar:

« Riesgo de operaciones del sector de las residencias de la tercera edad: la crisis
sanitarla provocada por la Covid-19 ha generado un impacto relevante en el desarrollo de
las operaciones del sector. No obstante, ios Administradores han realizado un seguimiento
constante de las operaciones de las residencias en gestién del Grupo. Asimismo, se han
instaurado procedimientos especificos, destinados a garantizar el mejor cuidado de los
residentes, con el fin de minimizar el impacto de la crisis sanitaria sobre los mismos, y
restablecer la operativa en funcién de la evolucién de la crisis sanitaria.

+ Riesgo de crédito: el riesgo de crédito del Grupo proviene principaimente del riesgo de
impago de las rentas contratadas con los inquilinos. La Sociedad Dominante gestiona diche
rlesgo medlante la seleccién de los inquilinos, los contratos que se suscriben, los cuales
contemplan el pago por anticipado de las rentas derivadas de los mismos y la exigencia de
garantfas financieras legales y adicionales que cubren posibles impagos. Adicionalmente,

pese a la crisis sanitaria, los Inquilinos de Grupo han hecho frente al pago de las rentas con
regularidad.

« Riesgo de liquidez: es previsible que la situacion general de los mercados pueda provocar
un aumento general de las tenslones de liquidez en la economia, asi como una contraccién
del mercado de crédito. En este sentido, tanto la Sociedad Dominante, como sus sociedades
dependientes cuentan con una posicién de tesoreria muy sélida, por lo que el Grupo dispone
de capacidad financlera suficiente para atender sus compromisos en €l corto plazo.
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Riesgo de mercado: uno de los principales riesgos a los que esté expuesto el Grupo es el
riesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o renegociaciones a la baja de
contratos de arrendamiento cuando expiran los contratos de alquiler. Este riesgo afectaria
de forma negativa, directamente, en la valoracién de los activos, Este riesgo esta mitigado
dentro del Grupo mediante una gestion actlva de los inmuebles enfocada en la puesta en
valor de estos ya sea mediante una politica de inversién que permita su repoesicionamienio y
la selecclén de clientes. A cierre del ejercicio, ios contrates por arrendamiento con terceros
firmados por la Socledad tlenen una duracién remanente media de 11,66 afios..

Riesgo de valoracién de los activos: un cambio en las estimaciones futuras de la actividad
del sector de las residencias de la tercera edad podria tener un impacto negativo en el valor
contable de determinados activos (activos no corrientes tales como inversiones inmobiliarias,
créditos fiscales, clientes, etc.). Tan pronto como se dispone de informacion suficiente y
fiable, se realizan los anélisis y calculos adecuados gue permiten, en su €aso, la reevaluacion
del valor de dichos activos.

Riesgo de tipo de interés: a 31 de diciembre de 2020 y 2019, se considera este riesgo no
significativo al estar la financiacidn externa del Grupo referenciada a tipos de interés fijos.

Jerargquia de valor razonable

Todos los activos y pasivos medidos a valor razonable se clasifican en los sigulentes niveles de

acuerdo a los Inputs utilizados en su valoracion:

Nivel 1. Uso de precios cotizados de activos o pasivos idénticos en mercados activos (sin
ajustar)

Nivel 2. Uso de Inputs (que no sean precios cotizados del nivel anterior) observables directa
o indirectamente

Nivel 3. Uso de inputs no observables

Miles de euros

31/1272020 Nivel 3 Nivel 2 Nivel 3
Activos medidos a valor
Inmovilizado material 23.025 - - 23.025
Inversiones Inmobiliarias 28.149 - - 28.149

Miles de euros

3171272019 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Activos medidos a valor
Inmovilizado matertal 23.462 = - 23.462
Inversiones Inmoblliarias 26.680 - = 26.680

El Grupo no tiene instrumentos financieros cuyo valor razonable no pueda ser medido ni se han
producido traspasos entre los distintos niveles de la jerarguia de Instrumentos financieros medidos

a valor razonable al cierre del ejercicio 2020,
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19. OTRA INFORMACION
19.1 Estructura del personal

E{ detalle de las personas empleadas por el Grupo distribuldas por categerias es el siguiente:

Nimero de personas Niimero medio de
empleadas al final del NGmero medio de personas
ejercicio personas empleadas empleadas con
- en el ejercicio discapacidad
Hombres Mujeres Total >2=33%
31 de diciembre de 2020
Direccion Residencias 1 7 8 7 -
Personal Residencias 33 163 196 201 3
Administrativos 1 10 11 9 =
Total 35 180 215 217 3
Namero de personas Ni{mero medio de
empleadas al final del Nimero medio de personas
ejercicio personas empleadas emplieadas con
Hombres Mujeres Total Shielijercicio dis::%a;:zad
31 de diciembre de 2019
Direccidn Residenclas 1 2 3 3 -
Personal Residencias 30 160 190 197 3
Administrativos 2 1 3 2 -
Total 33 163 196 202 3

19.2 Honorarios de auditoria

Los honorarios devengados por servicios de auditoria, serviclos profesionales relaclonados con la
auditoria y otros servicios prestados en el ejerciclo a las sociedades del Grupo Adriano Care por
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. y por otras empresas que forman parte de la misma red
internactonal del auditor de cuentas son:

Miles de euros
2020 2019

Servicios de auditoria y Relacionados
Servicios de auditoria 76 89
Otros servicios relacionados - “
Otros servicios de verificacién - -
Servicios de asesoramiento

Otros Servicios 36 -

Serviclos de asesoramiento flscal - -

Total 112 89

19.3 Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores

La informacién relativa al periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales se
presenta de acuerdo con lo establecido en la disposicién adicional tercera de la Ley 15/2010 de 5 de
julio (modificada a través de la Disposicién final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre}
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preparada conforme a la resolucién del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas de enero
2016.

La informacién relativa al periodo medio de pago a proveedores de las compaiiias espafiolas del
Grupo para los ejercicios 2020 y 2019 de acuerdo con la disposicion adicional Unica de la reselucion
anteriormente mencionada es la siguiente:

Dias 2020 2019
Periodo medio de pago a proveedores 24 27
Ratlo de operaciones pagadas 23 26
Ratio de operaciones pendlentes de pago 30 17
Miles de euros 2020 2019
Total pagos realizados 8.812 5.432
Total pagos pendientes 344 433
19.4 Otros compromisos

A cierre de los ejercicios 2020 y 2015, ni la Sociedad Dominante, ni sus sociedades dependientes no
mantienen compromisos que puedan tener un impacto relevante sobre los estados financieros del
Grupo y que no hayan sido previamente desglosados en esta memoria,

19,5 Avales

A 31 de diciembre de 2020, el Grupo mantiene un aval de 727 miles de eurcs (2019: 600 miles de
euros) frente a la Diputacidén Foral de Vizcaya.

19.6 Exigenclas informativas derivadas de la condicién de SOCIMI

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a fa aplicacion del régimen fiscal establecido
en la Ley SOCIMI:

Ne es de aplicacion.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido
en la Ley SOCIMI:

No es de aplicacion.

€) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable
el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas
al tipo de gravamen del 0% o del 19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado
al tipo general de gravamen:

No es de aplicacion.

d) En caso de distribucidon con cargo a reservas, designacion del ejerciclo det que procede la
reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, dei 19%
o al tipo general:

No es de aplicacion.

e) Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se refieren las letras c) y d)
anteriores:

No es de aplicacion.

an
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20.

f) Fecha de adquisicidn de los inmuebles destinados al arrendamiente que producen rentas
acogidas a este régimen especial:
Blen naturateza
Denominacion Descripcién ase:::ilsaiggn urbana para
9 arrendamiento
Resldencia en Palencia Centro residencial de la tercera edad 30/07/2019 SI
Resl|dencla en La Corufia  Centro residencial de la tercera edad 20/11/2019 SI
Residencia en Zamora Centro residencial de la tercera edad 19/12/2019 SI
g) Fecha de adquisicion de las participaciones en el capital de entidades a las que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI:
El grupo no ostenta participaciones en el capital de entidades a [as que se refiere el aparto 1
del articulo 2 de la Ley SOCIMI.
h) Identificacién del activo que computa dentro del 80 por ciento al que se refiere el apartado
1 del articulo 3 de la mencionada Ley:
Los indicados en los puntos fy g.
i) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen Ffiscat especial

establecido en ia Ley SOCIMI, que se hayan dispuesto en el pericdo impositivo, que no sean

para su distribucién o para compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que procedan
dichas reservas:

No es de aplicacion.

HECHOS POSTERIORES

Con posterioridad a clerre del ejercicio terminado el 31 de diciembre 2020, no se han producido
hechos significativos que puedan tener un impacto significativo sobre las presentes cuentas anuales

consolidadas, salvo lo indicado en la Nota 1.1 de la memoria adjunta respecto al proceso de
incorporacién a BME Growth,

~n
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Anexo | - Estructura societaria del Grupo Adriano Care

Sociedades que configuran el Grupo Adriano Care a 31 de diciembre 2020

Miles de euros

. Sociedad Domicilio social . o . i Métodode  Patrimonio  Capital
Sociedad matriz Actividad principal Directa Auditor Consolidacién Neto Social
Prestacidn de servicios de hospedaje
- . Calle Egafia, 12 - - . y !
Olimpia Bass, Adrianc Care - ! cuidado, distraccién y alimentacion a o
S.L.U. SQCIMI, S.A. A, m__,wmmNMmAmmSP las personas de la tercera edad, asf 100% PwC Global 3.450 217
4 como su atencién médica.
Prestaci6n de servicios de hospedaje
. Calle Bide Nagusia : ’
Adriano Care . ' cuidado, distraccldn y alimentacién a a
Udazkena, S.L.U. SOCIML, S.A. 7, mmd.w__NnM MmmmP las personas de la tercera edad, asi 100% PwC Global 202 3
Y como su atenclén médica.
Calie Torre Prestacion de servicios de hospedaje,
Torre Gorostizaga, Adriano Care Gorostitzaga, 2, cuidado, distraccién y alimentacidn a
S.L.U. SOCIMI, S.A. Bilbao, 48004, las personas de la tercera edad, asl 100% PwC Global 414 %
Vizcaya como su atencién medica.
Explotacién y mantenimiento de una
. . Grupo Otxartaga N ) .
Parque Comercial Adriano Care ! Residencia con Centro de Dia pata o
Gorbeia, S.A.U. SOCIMI, S.A. 28, Ortuella, personas mayores y aparcamiento E005% PwC Global 6.863 S

48530, Vizcaya

vecinal anejo.
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1. Entorno macroecondémico y del Grupo

El ejercicio 2020 ha estado marcado por la crisis sanitaria provocada por el nuevo corona virus
{Covid-19). La declaracién del estado de alarma, asi como las medidas posteriores impuestas por el
Goblerno Central y las autoridades autendmicas para frenar ! avance del virus, han provocade una
caida estimada del producto interior bruto de Espafia del 11%. No obstante, la Comisién Europea

estima una recuperacion del PIB espafiol hasta un 5,6% para el ejercicio 2021 y un 5,3% para el afio
2022.

En relacidén con el comportamiento del mercade inmobiliario de las residencias de la tercera edad en
Espafia, los cambios demogréficos y el envejecimiento de la pobiacién han seguido generande un
creciente interés por parte de operadores e inversores en la gestion e inversién de activos dedicados
a este sector. El desequilibrio entre la oferta y la demanda ha seguido generando una comprension
de las tasas de retorno esperadas.

En dicho entorno, el Grupo ha centrado el foco de su gestibn en la mejora de las residencias
existentes en su cartera y a su adaptacion a las nuevas medidas de distanciamiento y de prevencién
aconsejadas por las autoridades sanitarias. La cartera de activos del Grupo estaba integrada a 31 de
diciembre de 2020 por 7 residenclas de la tercera edad y dos terrenos para su desarroilo futuro. Las
operaciones de la Socledad se desarrolian en varias Comunidades Autonomas del territorlo espafiol.
Asimismo, a 31 de diciembre 2020, 3 de las residencias mencionadas anteriormente estan siendo
operadas por terceros, mientras que los 4 activos restantes estan siendo operados por empresas

participadas al 100% por Adrianoc Care SOCIMI, S.A., uno de ellos en régimen de concesion
administrativa.

2, Evolucidn de la actividad del Grupo

Los estados financieros consolidados del Grupo Adrlano Care a 31 de diciembre de 2020 han sido
formulados conforme a las Normas Internacionales de Informacion Financieras adoptadas por la
Unidn Europea (NIIF-UE), asi como el resto de normativa contable y mercanti! que le es de aplicacién
al Grupo. En el estado de situacion financlera a cierre del ejercicio destaca, seglin se sefiala en la
memoria de las cuentas anuales consolidadas, el importe de los activos inmobiliarios reflejados en
los epigrafes “Inversiones inmobiliarias” e “Inmovilizado material” por importe de 28.149 y 23.122
miles de euros, respectivamente, asi como el fondo de comercio generado por las combinaciones de
negocios reflejado en e} epigrafe “Inmovilizado intangible” por importe de 10.465 miles de euros.

Inversiones inmaobiliarias

Purante el ejercicio 2020, el Grupo ha realizado inversiones por importe de 280 miles de euros,
principalmente destinadas a los trabajos realizados para el desarrollo de los terrenos que el Grupo
posee en Villaverde, Madrid, Adicionalmente, durante el ejerciclo 2020, se ha reconocido una
plusvalia por la revalorizacion de las inversiones inmobiliarias por importe de 1.189 miles de euros
(2.270 miles de euros a 31 de diciembre 2019) debida principalmente al incremento de valor de los

dos terrenos mencionados anteriormente y el buen comportamiento del resto de los activos durante
el ejercicio 2020.

Inmoyili material

Durante el ejercicic 2020, el Grupo ha puesto en marca varios proyectos de mejora de las zonas
comunes y de las habitaciones de sus residencias operativas. Asimismo, se han finalizado las obras
de mejora de una de sus residencias en Bilbao, por importe de 260 miles de euros, y se han iniciado
los trabajos para la adaptacidn de otras dos residenclas, ubicadas en el Pais Vasco, estimandose que
el coste de dichas obras ascenderd a 1.224 miles de euros.
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Fondo de comercio

En lo que conclerne al fondo de comercio reconocido por el Grupo como consecuencia de las
adqulsiciones de participaciones reallzadas en el ejercicio 2019 (ver Nota 16 de la memoria adjunta),
durante el ejercicio 2020, el Grupo ha reconocido un deterioro de -679 miles de euros
correspondiente al fondo de comercio asignado a la socledad dependiente, Olimpia Bass, S.L.U.

Dicho deterioro viene motivado por una reduccion de los flujos de caja esperados para los ejercicios
futuros y su efecto en el valor residual, como consecuencia del impacto de la crisis sanitaria generada
por el nuevo corona virus (Covid-19), asi como un incremento de 50 puntos basicos en la tasa de
descuento considerada para actualizar los flujos.

Patrimonic neto

El capital soclal, totalmente desembolsado, asciende a 12.000 miles de euros a 31 de diciembre de
2020 (12.000 miles de euros a 31 de diciembre 2019), £l patrimonio neto del Grupo a 31 de diciembre
de 2020 asciende a 122.631 miles de euros {124.370 miles de euros a 31 de diciembre 2019). La
variacién del patrimonio neto respecto al ejercicio anterior se debe princlpalmente al resultado
negativo generado por el Grupo durante 2020, por importe de -1.662 miles de euros, asi como el
impacto, neto de efecto impositivo, de fa minusvalia generada por el Inmovilizado material durante
el mismo periodo, por Importe de -77 miles de euros.

Asimismo, a 31 de diciembre 2020, el Grupo mantiene en su patrimonioc neto, reservas
correspondientes a la revalorizacion de su inmovilizado material por importe de 3.657 miles de euros
(3.734 miles de euros a 31 de diciembre 2019).

Deudas con entidades de crédito a largo v corto plazo

Por otro lado, la financiacién del Grupo corresponde al arrendamiento financiero de uno de los
Inmuebles en arrendamiento, La deuda con la entldad concedente se sitiia en 6.500 miles de euros
a 31 de diciembre de 2020,

Cue ultados conso a del Gri

En la cuenta de resultados consolidada del ejercicio 2020, el importe neto de la cifra de negocios ha
ascendido a 12.308 miles de euros (3.643 miles de euros a 31 de diciembre 2019). El incremento se
debe principaimente a! hecho de que el plan de inversiones del Grupo se materializé principalmente
en el Gitimo trimestre del ejercicio 2019, por lo que, la cifra de negocios generada en 2019 atiende
tnicamente a los ingresos generados en los Gltimoes meses del afio.

La actividad del arrendamiento del Grupo se ha desarrollado con normalidad, a pesar de la crisis
sanitaria provocada por el Covid-19 vy ha generado ingresos netos de 1.238 miles de euros, en
conformidad con las expectativas de la Direccién. En lo que concierne la cifra de negocic generada
por las residencias en gestion del Grupo, la misma se ha visto afectada por el descenso de las
ocupaciones en las plazas, piblicas y privadas, y por el cierre, total o parcial, de los diferentes centros
de dias. El Grupo estima que la ocupacién de las residenclas se recuperara de forma gradual a lo
largo de los ejercicios 2021 y 2022, hasta consolidarse en los niveles anteriores a la crisis sanitaria
a partir del ejercicio 2023.

En lo gue concierne los gastos de personal y de explotacion del Grupo, los mismos han ascendido a
6.634 miles de euros (1.695 miles de euros a 31 de diclembre 2019) y 5.446 miles de euros (2.633
miles de euros a 31 de diciembre 2019), respectivamente. Respecto a {as estimaciones iniciales del
Grupo, dichas partidas se han visto impactadas de forma significativa por la crisis sanitarla que ha
generado la necesidad de contratacién de personal de refuerzo y reemplazo por baja, ast como costes
extraordinarios por las compras de material sanitario y de proteccién. El Grupo ha diseftado varios
pratocolos y planes de accién destinados a contener el impacto del Covid-19 en sus residencias, con
el objetivo de garantizar el mejor cuidado de los residentes y del personal empleado y restablecer la
operativa en funcidén de la evolucion de la crisis sanitaria,




ADRIANO CARE SOCINMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Informe de gestidn correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020

Adicionalmente, el dia 27 de diciembre de 2020 se inicié en Espafia la campafia de vacunacion contra
el Covid-19, A lo largo las primeras semanas del ejercicio 2021, todos los residentes de los centros
cuya gestion pertenece al Grupo han recibido las dos dosis de la vacuna contra el Covid-19.

3. Evolucion previsible del mercado y del Grupo y principales riesgos

En el futuro préximo, el Grupo Adriano Care continuara la inversion del capital disponible, Las lineas
basicas de actuacion del Grupo seran: (i) la identificacién de oportunidades de inversion y la
adquisicion de activos dedicados a residenclas de la tercera edad en Espafia, y (ii) la maximizacidn

del valor de las residencias en porfolio para maximizar el valor de la compafiia, entre otros a través
de obras de mejora.

Asimismo, la crisis sanitaria provocada el COVID-19 seguird representando un factor importante en
la toma de decisiones del Grupo v en su evaluacién de los riesgos. Por todo ello, ios Administradores
de la Sociedad Dominante han llevado a cabo una gesti6n activa durante todo el ejercicio, con el
objetivo de garantizar que las necesidades financieras y operacionales del Grupo estan debidamente
cubiertas en todo momento. Considerando todo lo descrito anteriormente y tras evaluar la situacion,
los Administradores de la Sociedad Dominante han identificade los sigulentes aspectos a destacar en
relacién con los riesgos a los cuales esta expuesto el Grupo:

» Riesgo de operaciones del sector de las residencias de la tercera edad: la crisls
sanitaria provocada por la Covid-19 ha generado un impacto relevante en el desarrolio de
las operaciones del sector. No obstante, los Administradores han realizado un seguimiento
constante de las operaciones de las residencias en gestién dej Grupo. Asimismo, se han
instaurado procedimientos especificos, destinados a garantizar el mejor cuidado de los
residentes, con el fin de minimizar el impacto de la crisis sanitaria sobre los mismos, y
restablecer la operativa en funcién de la evolucion de la crisis sanitaria.

+ Riesgo de crédito: el riesgo de crédito del Grupo proviene principalmente dei riesgo de
impago de las rentas contratadas con los Inquilinos. La Scciedad Dominante gestiona diche
riesgo mediante la seleccidn de los inquilinos, los contratos que se suscriben, los cuales
contemplan el pago por anticipadeo de las rentas derivadas de los mismos y la exigencia de
garantias financieras legales y adiclonales que cubren posibles impagos. Adicionaimente,

pese & la crisis sanitaria, los inquilinos de Grupo han hecho frente al pago de las rentas con
regularidad.

» Riesgo de liquidez: es previsible que la situacion general de los mercados pueda provocar
un aumento general de las tensiones de liquidez en la economia, asi como una contraccion
del mercado de crédito. En este sentido, tanto la Sociedad Dominante, como sus sociedades
dependientes cuentan con una posicidén de tesoreria muy solida, por lo que e! Grupe dispone
de capacidad financiera suficiente para atender sus compromisos-en ef corto plazo,

» Riesgo de mercado: uno de los principales riesgos a los que estd expuesto el Grupo es e}
rtesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o renegoclaciones a la baja de
contratos de arrendamiento cuando expiran los contratos de alguiler. Este rlesgo afectaria
de forma negativa, directamente, en la valoracién de los actlves. Este rlesgo estd mitigado
dentro del Grupo mediante una gestion activa de los inmuebles enfocada en la puesta en
valor de estos ya sea mediante una politica de inversién que permita su reposicionamiento y
Ja seleccion de dlientes. A cierre del ejercicio, los contratos por arrendamiento con terceros
firmados por la Sociedad tienen una duracion remanente media de 11,66 afios,

» Riesgo de valoracion de los activos: un cambio en {as estimaciones futuras de la actividad
del sector de Ias residencias de la tercera edad podria tener un impacto negativo en el valor
contable de determinados activos (activos no corrientes tales como inversiones inmobiliarias,
créditos fiscales, clientes, etc,). Tan pronto como se dispone de informacion suficiente y

fiable, se realizan los andlisis y calculos adecuados que permiten, en su caso, la reevaluacién
del valor de dichos activos.

+ Riesgo de tipo de interés: a 31 de diclembre de 2020, se considera este riesgo no
significativo al estar la financiacidn externa del Grupo referenciada a tipos de interés fijos.

——
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4. Informacion sobre el periodo medioc de pago a proveedores

La informacion relativa al periodo medio de pago a proveedores en operacicnes comerclales se
presenta de acuerdo con lo establecido en la disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010 de 5 de
julic {modificada a travécs de la Dispesicion final segunda de la Ley 21/2014, de 2 de diciembre)
preparada conforme a la resclucion del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas de enero
2016.

La informacion relativa al periodo medio de pago a proveedores de las compaiiias espafiolas del
Grupo para el ejercicio 2020 de acuerdo con la disposicién adicional dnica de la resolucion
anteriormente mencionada es la siguiente:

Dias 2020 2019
Perlode medio de page a proveedores 24 27
Ratlo de operaciones pagadas 23 26
Ratio de operaciones pendientes de pago 30 17
Miles de euros 2020 2019
Total pagos realizados 8.812 5.432
Total pagos pendientes 344 433

5. Actividades de Investigacion y desarrollo

A consecuencia de las actividades del Grupo y de su estructura, no se realizan actuaciones de
investigaclén y desarrolio.

6. Acciones Propias

A 31 de diciembre 2020, ninguna socledad del Grupe no ha adquirido acciones propias, nl ha realizado
ninguna operacion con dichas acciones durante el ejercicio.

7. Detalle de la plantilla del Grupo
El detalle de las personas empleadas por el Grupo distribuidas por categorias es el siguiente:

Nimero de personas Nimero medio de

empleadas al final del Nimero medio de personas
ejercicio personas empleadas empleadas con
Hombres Mujeres Total chealiejoreicio ""‘::";;.,',ﬂ“

31 de diciembre de 2020

Dlirecclon Residencias 1 7 8 7 -
Personal Resldencias 33 163 196 201 3
Administrativos i 10 11 9 -
Total 35 180 215 217 3

8. Hechos posteriores

Con posterioridad a clerre del ejercicio terminado el 31 de diclembre 2020, no se han producido
hechos significativos gue puedan tener un impacto significativo sobre las presentes cuentas anuales
consolidadas, salvo lo indicado en la Nota 1.1 de la memoria adjunta respecto al procesc de
incorporacion a BME Growth.



Diligencia de Formulacién de las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestién
consolidado

El Consejo de Administracion de la sociedad Adriano Care SOCIMI, S.A., en fecha 23 de febrero de
2021, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el artlculo 253 de la Ley de Sociedades de
Capital y del articulo 37 del Cédigo de Comercio, procede a formular las cuentas anuales consolidadas
(estado de situacién financiera consolidado, cuentas de resultados consolidada, estado del resultado
globai, estado total de cambios en ei patrimonio neto consolidado, estado de flujos de efective
consolidado y memoria consolidada) y el Informe de gestién consolidado def ejercicic anual
terminado el 31 de diciembre de 2020, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos
gue preceden a este escrito.

Los Consejeros en prueba de conformidad, firman a continuacion:

Carles Maria F;Ij?ez de Araoz Gomez Acebo




Diligencia de Formulacion de las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestion
consolidado

El Consejo de Administracion de la sociedad Adriano Care SOCIMI, S.A., en fecha 23 de febrero de
2021, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de
Capital y del articulo 37 del Codigo de Comercio, procede a formular las cuentas anuales consolidadas
(estado de situacién financiera consolidado, cuentas de resultados consolidada, estado del resuitado
global, estado total de cambios en el patrimonio neto consolidado, estado de flujos de efectivo
consolidado y memoria consolidada) y el Informe de gestién consolidado de! ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2020, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos
que preceden a este escrito.

Los Consejeros en prueba de conformidad, firman a continuacion:

Francisco Rodriguez-Rey Alegria
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Diligencia de Formulacién de las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestién
consolidado

El Consejo de Administracién de la sociedad Adriano Care SOCIMI, S.A., en fecha 23 de febrero de
2021, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de
Capital y del articulo 37 del Cédigo de Comerclo, procede a formular las cuentas anuales consolidadas
(estado de situacion financiera consolidado, cuentas de resultados consolidada, estado del resultado
global, estado total de cambios en el patrimonio neto consolidado, estado de flujos de efectivo
consolidado y memoria consolidada) y el Informe de gestién consolidado del ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2020, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos
que preceden a este escrito.

Los Consejeros en prueba de conformidad, firman a continuacién:

Guillermo {Bergareche Quintana




Diligencia de Formulacién de las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestion
consolidado

El Consejo de Administracién de la sociedad Adrianoc Care SOCIMI, S.A., en fecha 23 de febrero de
2021, y en cumplimiento de tos requisitos establecidas en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de
Capital y del articuio 37 del Cédigo de Comercio, procede a formular las cuentas anuales consolidadas

global, estado total de cambios en el patrimonio neto consolidado, estado de flujos de efectivo
consolidado y memoria consolidada) y el Informe de gestién consolidado del ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2020, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos
que preceden a este escrito.

Los Consejeros en prueba de conformidad, firman a continuacién:

Joaquin Ayuso Garcia
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Diligencia de Formulacién de las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestion
consolidado

El Consejo de Administracion de la sociedad Adriano Care SOCIMI, S.A., en fecha 23 de febrero de
2021, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de
Capital y del articulo 37 del Codigo de Comercio, procede a formular las cuentas anuales consolidadas
(estadc de situacion financiera consclidado, cuentas de resuitados consolidada, estado del resultado
global, estado total de cambios en el patrimonic neto consolidado, estado de flujos de efective
consolidado y memoria consoiidada) y el Informe de gestidon consoiidado del ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2020, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos
que preceden a este escrito.

Los Consejeros en prueba de conformidad, firman a continuacion:

Francisco Javier Rodriguez Heredia




Diligencia de Formulacién de las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestion
consolidado

Ei Consejo de Administracion de la sociedad Adriano Care SOCIMI, S.A., en fecha 23 de febrero de
2021, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de !a Ley de Sociedades de
Capital y del articulo 37 del Cédigo de Comercio, procede a formular las cuentas anuales consolidadas
(estado de situacion financiera consolidado, cuentas de resultados consolidada, estado del resultado
global, estado total de cambios en el patrimonio neto consolidado, estado de flujos de efectivo
consolidado y memoria consclidada) y el Informe de gestion consolidado del ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2020, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos
que preceden a este escrito.

Los Consejeros en prueba de conformidad, firman a continuacién:

Josep Emil Cloquell Martin
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This valuation report (the “Report”) has been prepared by CBRE Valuation Advisory S.A.
(“CBRE") exclusively for ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. (the “Client") in accordance with
the terms of engagement entered into between CBRE and the client (“the Instruction”). The
Report is confidential to the Client and any other Addressees named herein and the Client
and the Addressees may not disclose the Report unless expressly permitted to do so under
the Instruction.

Where CBRE has expressly agreed (by way of a reliance letter) that persons other than the
Client or the Addressees can rely upon the Report (a “Relying Party” or “Relying Parties”)
then CBRE shall have no greater liability to any Relying Party than it would have if such
party had been named as a joint client under the Instruction.

CBRE's liability in any claim or fotal of claims related to this instruction is limited and shall
be considered to be the agreed fee level stated in the Contract/Proposal.

Subject to the terms of the Instruction, CBRE shall not be liable for any indirect, special or
consequential loss or damage howsoever caused, whether in contract, tort, negligence or
otherwise, arising from or in connection with this Report. Nothing in this Report shall
exclude liability which cannot be excluded by law.

If you are neither the Client, an Addressee nor a Relying Party then you are viewing this
Report on a non-reliance basis and for informational purposes only. You may not rely on
the Report for any purpose whatsoever and CBRE shall not be liable for any loss or damage
you may suffer (whether direct, indirect or consequential) as a result of unauthorised use
of or reliance on this Report. CBRE gives no undertaking to provide any additional
information or correct any inaccuracies in the Report.

None of the information in this Report consfitutes advice as fo the merits of entering into
any form of transaction. If you do not understand this information, we recommend you

seek independent legal counsel.

CBRE
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EXECUTIVE SUMMARY - VALUATION ON 7 SENIOR HOMES AND 1 LAND PLOT 4

1.1 EXECUTIVE SUMMARY

This valuation report has 8 different assets, 7 senior housing centres and 1 land plot with
a senior housing project. In regard of the subject report, these assets have the following
commercial names: Olimpia, Kirikifo, Otxartaga, Barrika Barri, Venta de Barios,
Matogrande, Mombuey and Villaverde, all located in the central and north of Spain:

Name: Olimpia

Main Use: Senior Housing Residence

Name: Kirikifio Address: C/ Torre Gorostizaga, 2-4,

Main Use: Senior Housing Residence 48004 Bilbao.
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Name: Otxartaga

Main Use: Senior Housing Residence

Address: Barrio Otxartaga, 28, 48530
Ortuella.

CBRE
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-9 :
Name: Barrika Barri Address: Errepidea Nagusia, 7, 48650
Main Use: Senior Housing Residence Barrika.
e Q .t
Name: Venta de Bafios Address: C/ Barbotan, 2, 34200 Venta
Main Use: Senior Housing Residence de Bafios.
'r.“....u. "
Name: Matogrande Address: R/ Federico Garcia, 2, 15009
A Coruia.

Main Use: Senior Housing Residence

CBRE



EXECUTIVE SUMMARY - VALUATION ON 7 SENIOR HOMES AND 1 LAND PLOT 6

Name: Mombuey Address: Cafiada de las Urrietas, s/n,
Main Use: Senior Housing Residence 49310 Zamora.

Name: Villaverde Address: C/ Estefanita, 74, 28021
Main Use: Senior Housing Residence Madrid.

1.1.1 Market Value based on the Special Assumption of
Acquisition cosis as a share deal (2.5%) of Olimpia
(Propco)

€ 13,444,000
(THIRTEEN MILLION, FOUR HUNDRED AND FORTY-FOUR THOUSAND EUROS).

VAT Excluded.
Yield Profile
Exit Yield 5.25%
Discount Rate 7.14%

CBRE



EXECUTIVE SUMMARY - VALUATION ON 7 SENIOR HOMES AND 1 LAND PLOT 7

1.1.2 Market Value based on the Special Assumption of
Acquisition costs as a share deal (2.5%) of Kirikifio
(Propco)

€ 3,074,000
(THREE MILLION, SEVENTY-FOUR THOUSAND EUROS).

VAT Excluded.
Yield Profile
Exit Yield 5.50%
Discount Rate 7.39%

1.1.3 Market Value based on the Special Assumption of
Acquisition costs as a share deal (2.5%) of Otxartaga
(Leasehold)

€11,299,000
(ELEVEN MILLION, TWO HUNDRED AND NINETY-NINE THOUSAND EUROS).

VAT Excluded.
Yield Profile
Exit Yield 10.93%
Discount Rate 8.84%

CBRE



EXECUTIVE SUMMARY - VALUATION ON 7 SENIOR HOMES AND 1 LAND PLOT 8

1.14 Market Value based on the Special Assumption of

Acquisition costs as a share deal (2.5%) of Barrika
Barri (Propco)

€ 6,507,000
(SIX MILLION, FIVE HUNDRED AND SEVEN THOUSAND EUROS).

VAT Excluded.
Yield Profile
Exit Yield 5.65%
Discount Rate 7.54%

1.15 Market Value based on the Special Assumption of

Acquisition cosits as a share deal (2.5%) of Venia de
Banos (Propco)

€7,943,000

(SEVEN MILLION, NINE HUNDRED AND FURTY-THREE THOUSAND EUROS).

VAT Excluded.
Yield Profile
Exit Yield 5.50%
Discount Rate 7.39%

1.1.6 Market Value based on the Special Assumption of

Acquisition costs as a share deal [2.5%) of
Matogrande (Propco)

€ 9,796,000
(NINE MILLION, SEVEN HUNDRED AND NINETY-SIX THOUSAND EUROS).
VAT EBxcluded.

CBRE
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Yield Profile
Exit Yield 5.15%
Discount Rate 7.30%

1.1.7 Market Value based on the Special Assumption of

Acquisition costs as a share deal (2.5%) of Mombuey
(Propco)

€ 4,726,000

(FOUR MILLION, SEVEN HUNDRED AND TWENTY-SIX THOUSAND EUROS).

VAT Excluded.
Yield Profile
Exit Yield 6.00%
Discount Rate 8.15%

1.1.8 Land Value under the Special Assumptions of a Senior

Home Project and Acquisition Costs as a share deal
(2.5%]) in Villaverde

€5,683,533

(FIVE MILLION, SIX HUNDRED AND EIGHTY-THREE THOUSAND, FIVE HUNDRED
AND THIRTY-THREE EUROS).

VAT Excluded.
Yield Profile
Exit Yield 5.25%
Discount Rate 7.40%

CBRE
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119 Limiiations

We have not measured the Properties on site or from scale plans of the Properties subject
to valuation. We have therefore assumed that the areas provided by the Client are correct.

We have not carried out independent investigations in relation to the planning status of
the Properties subject to valuation.

For the purpose of the valuation we have assumed that the Properties benefit from all
necessary Licences for the actual or proposed use. We have not carried out independent
investigations relating to the incurred or pending costs or the number of pre-sold units at
the date of the valuation. We have faithfully relied upon the information provided by the
Client and have assumed that it is correct.

We have analysed the documentation provided by the Client for each asset, verifying that
the data provided serves as the basis for this valuation and corresponds to what appear
in the following documents:

- Plans: we have not measured the Properties on site or from scale plans subject to
valuation. We have therefore assumed that the areas provided by the Client are
correct.

- Planning: we have not carried out independent investigations in relation to the
planning status of the Properties subject to valuation.

- Licences: for the purpose of the valuation we have assumed that the Properties
benefit from all necessary Licences for the actual or proposed use. Either way, we
have studied the provided licenses and summarise them (Annex D).

CBRE
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21 VALUATION REPORT

CBRE

CBRE Valuation Advisory S.A.
Edificio Castellana 200

P° de la Castellana, 202 8°
28046 Madrid

Switchboard +34 91 598 19 00
Fax + 34 91 556 96 20

Report Date February 22™, 2021

Addressee Adriano Care Socimi, S.A.
Calle Serrano, 30, 27 planta
28001, Madrid.

For the attention of Mr. Carlos Fdz. de Araoz

Olimpia, C/ Egaiia, 12.
Kirikifio, C/ Torre Gorostizaga, 2-4.

The Properties

Otxartaga, C/ Barrio Otxartaga, 28.
Barrika Barri, Errepidea Nagusia, 7.
Venta de Bafios, C/ Barbotan, 2.
Matogrande, R/ Federico Garcia, 2.
Mombuey, Cafiada de las Urrietas, s/n.

Villaverde, C/ Estefanita, 74.

@ N OO LN

Properties This report includes a full description of each Property
Description in the “Properties Description” section of each asset
two-pages report, annexed in Annex C.

Ownership Purpose  Investment

instruction To value on the basis of Market Value the freehold /
leasehold interest in the Properties as at the Valuation
Date in accordance with our terms of engagement

dated 6™ of November 2020.

We are instructed to value of Market Value subject to
the special assumption considering the cost of
transference of the assets as a share deal.

Valuation Date December 314, 2020.

Capacity of Valuer External

CBRE
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Purpose

Market Value based
on the Special
Assumption of
Acquisition Costs as
a share deal (2.5%)
of Olimpia (Propco)

Market Value of
based on the Special
Assumption of
Acquisition Costs as
a share deal (2.5%)
of Kirikifo (Propco)

Market Value based
on the Special
Assumption of
Acquisition Costs as
a share deal {2.5%)
of Oixartaga
(Leasehold)

Maorket Value based
on the Special
Assumption of
Acquisition Costs as
o share deal (2.5%])
of Barrika Barri
(Propco)

Market Value based
on the Special
Assumption of
Acquisition Costs as
a share deal (2.5%)
of Venta de Banos
{(Propco)

Valuation for listing in the MAB

€ 13,444,000

(THIRTEEN MILLION, FOUR HUNDRED AND
FORTY-FOUR THOUSAND EUROS).

VAT Excluded.

€ 3,074,000

(THREE MILLION, SEVENTY-FOUR THOUSAND

EUROS).
VAT Excluded.

€ 11,299,000

(ELEVEN MILLION, TWO HUNDRED AND
NINETY-NINE THOUSAND EUROS).

VAT Excluded.

€ 6,507,000

(SIX MILLION, FIVE HUNDRED AND SEVEN
THOUSAND EUROS).

VAT Excluded.

€ 7,943,000

(SEVEN MILLION, NINE HUNDRED AND
FORTY-THREE THOUSAND EUROS).

VAT Excluded.

CBRE



VALUATION REPORT - VALUATION ON 7 SENIOR HOMES AND 1 LAND PLOT 14

Market Value based
on the Special
Assumption of
Acquisition Costs as
a share deal (2.5%)
of Matogrande
(Propco)

Market Value based
on the Special
Assumption of
Acquisition Costs as
a share deal (2.5%)
of Mombuey (Propco)

Land Value based on
the Special
Assumptions of a
Senior Home Project
Project (Completed
and Let) and
Acquisition Cosis as
a share deal (2.5%)
in Villaverde

Novel Coronavirus
{COVID - 19)

€ 9,796,000

(NINE MILLION, SEVEN HUNDRED AND
NINETY-SIX THOUSAND EUROS).

VAT Excluded.

€4,726,000

(FOUR MILLION, SEVEN HUNDRED AND
TWENTY-SIX THOUSAND EUROS).

VAT Excluded.

€5,683,533

(FIVE MILLION, SIX HUNDRED AND EIGHTY-
THREE THOUSAND, FIVE HUNDRED AND
THIRTY-THREE EUROS).

VAT Excluded.

The outbreak of the Novel Coronavirus (COVID-19),
declared by the World Health Organisation as a
“Global Pandemic” on the 11th March 2020, continues
to impact many aspects of daily life and the global
economy — with some real estate markets having
experienced lower levels of transactional activity and
liquidity. Travel restrictions have been implemented by
many countries and “lockdowns” applied to varying
degrees. While restrictions have now been lifted in some
cases, local lockdowns may continue to be deployed as
necessary — and the emergence of significant further
outbreaks, or a “second wave”, is possible.

The pandemic and the measures taken to tackle
COVID-19 continue to affect economies and real estate
markets globally. Nevertheless, as at the valuation date,
some property markets have started to function again,
with transaction volumes and other relevant evidence
returning to levels where enough market evidence exists
upon which to base opinions of value. Accordingly -
and for the avoidance of doubt — our valuation is not

CBRE
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reported as being subject to ‘material valuation
uncertainty’, as defined by VPS 3 and VPGA 10 of the
RICS Valuation — Global Standards.

For the avoidance of doubt this explanatory note has
been included to ensure transparency and to provide
further insight as to the market context under which the
valuation opinion was prepared. In recognition of the
potential for market conditions to move rapidly in
response fo changes in the control or future spread of
COVID-19, we highlight the importance of the

valuation date.

In the case of development valuations, we would draw
your attention to the fact that, even in normal market
conditions, the residual method of valuation is very
sensitive to changes in key inpuis, with small changes in
variables (such as the timing of the development,
finance/construction costs and sales rates) having a
disproportionate effect on land value. Consequently, in
the current extraordinary market conditions — with
construction costs increasing, supply and tfiming issues,
fluctuating finance rates, uncertain marketing periods and
a lack of recent comparables — it is inevitable that there is
even greater uncertfainty, with site values being susceptible
to much more variance than normal.

Limitations We have not measured the Properties on site or from
scale plans subject to valuation. We have therefore
assumed that the areas provided by the Client are
correct.

We have not carried out independent investigations in
relation to the planning status of the Properties subject
to valuation.

For the purpose of the valuation we have assumed that
the Properties benefit from all necessary Licences for the
actual or proposed use. We have not carried out
independent investigations relating to the incurred or
pending costs or the number of pre-sold units at the
date of the valuation. We have faithfully relied upon the
information provided by the Client and have assumed
that it is correct.

We have analysed the documentation provided by the
Client for each asset, verifying that the data provided
serves as the basis for this valuation and corresponds to
what appear in the following documents:

CBRE
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- Plans: we have not measured the Properties on
site or from scale plans subject to valuation.
We have therefore assumed that the areas
provided by the Client are correct.

- Planning: we have not carried out independent
investigations in relation to the planning status
of the Properties subiject to valuation.

- Licences: for the purpose of the valuation we
have assumed that the Properties benefit from
all necessary Llicences for the actual or
proposed use. Either way, we have studied the
provided licenses and summarise them (Annex

D).

Compliance with The valuation has been prepared in accordance with
Valuation Standards  the RICS Valuation — Global Standards 2017 which
incorporate the International Valuation Standards (“the

Red Book”).

We confirm that we have sufficient current local and
national knowledge of the particular property market
involved, and have the skills and understanding to
undertake the valuation competently. Where the
knowledge and skill requirements of The Red Book
have been met in aggregate by more than one valuer
within CBRE, we confirm that a list of those valuers has
been retained within the working papers, together with
confirmation that each named valuer complies with the
requirements of The Red Book.

Special Assumptions  For the entire portfolio, our opinion of the Net Value is
based both, under the assumption of the Spanish
acquisition costs as a share deal (2.5%).

For Land Plot located in Villaverde (Madrid), our
opinion of Market Value is based upon the Special
Assumption that the proposed development is
completed and stabilised.

Assumptions The property details on which each valuation is based
are as set out in this report. We have made various
assumptions as to fenure, letting, town planning, and
the condition and repair of buildings and sites —
including ground and groundwater contamination — as
set out below.

CBRE
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If any of the information or assumptions on which the
valuation is based are subsequently found to be
incorrect, the valuation figures may also be incorrect
and should be reconsidered.

Variation from None.
Standard
Assumptions

Market Conditions The values stated in this report represent our objective
opinion of Market Valve in accordance with the
definition set out above as of the date of
valuation. Amongst other things, this assumes that the
properties had been properly marketed and that
exchange of contracts took place on this date.

Going forward, we would draw your attention to the
fact that the current volatility in the global financial
system has created a significant degree of turbulence
in commercial real estate markets across the
world. Furthermore, the lack of liquidity in the capital
markets means that it may be very difficult to achieve a
sale of property assets in the short-term. We would
therefore recommend that the situation and the
valuations are kept under regular review, and that
specific marketing advice is obtained should you wish
to effect a disposal.

Valuer The Property has been valued by a valuer who is qualified
for the purpose of the valuation in accordance with the

RICS Valuation — Professional Standards (The Red Book).

Independence The total fees, including the fee for this assignment,
earned by CBRE Valuation Advisory S.A. (or other
companies forming part of the same group of companies
within Spain) from the Addressee (or other companies
forming part of the same group of companies) are less
than 5.0% of the total Spain revenues.

Disclosure CBRE Valuation Advisory S.A. has carried out Valuation
services only on behalf of the addressee for under 5
years.

Conflicts of Interest We confirm that we have had no previous material
involvement with the property, and that copies of our
conflict of interest checks have been retained within the
working papers.

CBRE
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Reliance This report is for the use only of the party to whom it is
addressed for the specific purpose set out herein and no
responsibility is accepted to any third party for the whole
or any part of its contents.

Publication Neither the whole nor any part of our report nor any
references thereto may be included in any published
document, circular or statement nor published in any way
without our prior written approval of the form and context
in which it will appear. '

CBRE
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Such publication of, or reference to this report will not be
permitted unless it contains a sufficient contemporaneous
reference to any departure from the Red Book or the
incorporation of the special assumptions referred to
herein.

Yours faithfully

/% e

Fernando Fuente Daniel Zubillaga

MRICS MRICS

Vice-president National Director

RICS Registered Valuer RICS Registered Valuer
For and on behalf of For and on behalf of

CBRE Valuation Advisory, S.A. CBRE Valuation Advisory, S.A.
T: +34 91 514 39 32 T: +34 91 598 19 00

E: fernando.fuente@cbre.com E: daniel.zubillaga@cbre.com

CBRE Valuation Advisory, S.A.

T: +34 91 598 19 00

F:+ 34 91 556 96 90

W: www.cbre.es

Project Reference: VA20-0579

Report Version: Adriano Care_31.12.20.dotx

CBRE
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23 SCOPE OF WORK & SOURCES OF

INFORMATION

Sources of
Information

We have carried out our work based upon information

supplied to us by the Client, which we have assumed to

be correct and comprehensive. We have been provided

with the following information:

e Olimpia:

Leasehold Contract. (“3.1.1.3.3
PROMOCIONES ZORGES CTTO
ALQUILER").

Property tax extract. (“3.2.3.30 1Bl 2018").

P&L Accounts (2015 - 2018). (“3.1.4.1.70
PygAnalitica anual”).

P&L Accounts (October 2020). (“Datos
Olimpia).

Occupancies and tumover (“Ocupaciones y
facturacién”).

o Kirikifio:

Leasehold Contract. (“2.1.1.8.3 14 Contrato
arrendamiento |. Azgar”).

Property tax extract.
Property Plans.
P&L Accounts.

e Otxartaga:

Leasehold Contract. (“PCG escritura contrato
bideak completa”).

Property Plans.
Business Plan 2021 - 2046. (“Andlisis

impactos  concesién  Parque  Comercial

Gorbeia v.2").
P&L Accounts.

e Barrika Barri:

Leasehold Contract. (“14 Contrato novacion
arrendamiento IBB - Udazkena

(1993/1998/2009/2010)").
Property tax extract.

CBRE
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The Properties

Inspection

Areas

- Property Plans.
- P&L accounts.
e Venta de Baiios:

- Leasehold Contract (“Contrato Clece”
(2008/2009/2013/2019)").

e Matogrande:

- Leasehold Contract. (“CONTRATO ES VIDA
SAR 7-6-2013 ENTREGA 1-2-2016 Y AVAL
(Matogrande)”).

- Rental forecast 2021 (“Cuadro Rentas
Matogrande 2020".

- Purchase contract. (“Cont. Compraventa
Matogrande”).

e  Mombuey:
- Purchase contract. (“Escritura C-V”).
- Property tax extract. (“CYL2019 IBI AS1295").

- Leasehold Contract. (“2019_19_12 - Adriano
Cyl Bass - Arrendamiento Mombuey”).

e Villaverde:
- Business Plan (“Proyecto dic 20202).
- Project description (“Presentacién 21-01-21%)

and estimations.

Qur report contains a brief summary of the property
details on which our valuation has been based.

We inspected the Properties internally during
December 2020.

The inspections were taken by Daniel Zubillaga -
MRICS, Ignacio Lozano, Pablo Gomendio and Javier
Merladet between 15™ and 18" December 2020.

We have not measured the Properties but have relied
upon the floor areas provided.

CBRE
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#

Environmental We have not carried out any investigation into the past

Matters or present uses of the Property, nor of any neighbouring
land, in order to establish whether there is any potential
for contamination and have therefore assumed that
none exists.

Repair and Condition We have not carried out building surveys, tested
services, made independent site investigations,
inspected woodwork, exposed parts of the structure
which were covered, unexposed or inaccessible, nor
arranged for any investigations to be carried out to
determine whether or not any deleterious or hazardous
materials or techniques have been used, or are
present, in any part of the Property. We are unable,
therefore, to give any assurance that the Property is free
from defect.

Town Planning We have made verbal Planning enquiries only.
Information supplied to us by planning officers is given
without liability on their part and we cannot therefore
accept responsibility for incorrect information or for
material omissions in the information supplied to us.

Titles, Tenures and Details of title/tenure under which the Property is held

Lettings and of lettings to which it is subject are as supplied to
us. We have not generally examined nor had access
to all the deeds, leases or other documents relating
thereto. Where information from deeds, leases or
other documents is recorded in this report, it represents
our understanding of the relevant documents. We
should emphasise, however, that the interpretation of
the documents of title (including relevant deeds, leases
and planning consents) is the responsibility of your
legal adviser.

We have not conducted credit enquiries on the
financial status of any tenants. We have, however,
reflected our general understanding of purchasers’
likely perceptions of the financial status of tenants.

CBRE
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24 VALUATION ASSUMPTIONS

Capital Values The valuation has been prepared on the basis of
“Market Value” which is defined as:

“The estimated amount for which an asset or liability
should exchange on the valuation date between a
willing buyer and a willing seller in an arm's-length
transaction after proper marketing and where the
parties had each acted knowledgeably, prudently and
without compulsion'.

No allowances have been made for any expenses of
realisation nor for taxation which might arise in the
event of a disposal. Acquisifion costs have not been
included in our valuation.

No account has been taken of any inter-company
leases or arrangements, nor of any mortgages,
debentures or other charges.

No account has been taken of the availability or
otherwise of capital-based Government or European
Community grants.

Rental Values Rental values indicated in our report are those which
have been adopted by us as appropriate in assessing
the capital value and are not necessarily appropriate
for other purposes nor do they necessarily accord with
the definition of Market Rent.

The Properties Where appropriate we have regarded the shop fronts
of retail and showroom accommodation as forming an
integral part of the building.

Landlord’s fidtures such as lifts, escalators, central
heating and other normal service installations have
been treated as an integral part of the building and are
included within our valuations.

Process plant and machinery, tenants’ fixtures and
specialist trade fittings have been excluded from our
valuations.

All measurements, areas and ages quoted in our report
are approximate.

CBRE



VALUATION REPORT - VALUATION ON 7 SENIOR HOMES AND 1 LAND PLOT 25

Environmental In the absence of any information to the contrary, we
Matters have assumed that:

(@) the Property is not contaminated and is not
adversely affected by any existing or proposed
environmental law;

(b) any processes which are carried out on the Property
which are regulated by environmental legislation are
properly licensed by the appropriate authorities.

Repair and Condition In the absence of any information to the contrary, we
have assumed that:

(a) there are no abnormal ground conditions, nor
archaeological remains, present which might adversely
affect the current or future occupation, development or
value of the property;

(b) the Property is free from rot, infestation, structural
or latent defect;

() no currently known deleterious or hazardous
materials or suspect techniques, including but not
limited to Composite Panelling, have been used in the
construction of, or subsequent alterations or additions
to, the Property; and

(d) the services, and any associated controls or
software, are in working order and free from defect.

We have otherwise had regard to the age and apparent
general condition of the Property. Comments made in
the property details do not purport to express an
opinion about, or advise upon, the condition of
uninspected parts and should not be taken as making
an implied representation or statement about such
parts.

Title, Tenure, Unless stated otherwise within this report, and in the
Planning and Lettings absence of any information to the contrary, we have
assumed that:
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(a) the Property possesses a good and marketable fitle
free from any onerous or hampering restrictions or
conditions;

(b) all buildings have been erected either prior to
planning control, or in accordance with planning
permissions, and have the benefit of permanent
planning consents or existing use rights for their current
use;

(c) the Properly is not adversely affected by town
planning or road proposals;

(d) all buildings comply with all statutory and local
authority requirements including building, fire and
health and safety regulations;

(e) only minor or inconsequential costs will be incurred
if any modifications or alterations are necessary in
order for occupiers of each Property to comply with the
provisions of the relevant disability discrimination
legislation;

(§ there are no tenant's improvements that will
materially affect our opinion of the rent that would be
obtained on review or renewal;

(g) tenants will meet their obligations under their leases;

(h) there are no user restrictions or other resirictive
covenants in leases which would adversely affect value;

(i) where appropriate, permission to assign the interest
being valued herein would not be withheld by the
landlord where required; and

(i) vacant possession can be given of all
accommodation which is unlet or is let on a service
occupancy.
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3.1 PROPERTY DETAILS

3.1.1 Location
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